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INTRODUCCION

El desarrollo del presente trabajo titulado “DIAGNOSTICO Y PROPUESTA DE UN SISTEMA DE
INFORMACION EN LA GESTION CREDITICIA, PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA EN EL
FONDO SOCIAL PARA LA VIVIE_NDA", representa para la Institucion referida un soporte Técnico-

Administrativo y operativo orientado a hacer mads cxpedito el proceso de la gestion crediticia, a fin de

contribuir al logro del fin social para el cual fue creado el FSV, que es el de dotar al cotizante del
medio que lo conduzca a obtener una vivienda higiénica, cobmoda y segura, enmarcando los esfuer-
" zos a plantear un Sistema que beneficie a los cotizantes demandantes del servicio.

Para lograr lo anterior, se efectud un andlisis del actual Sistema, apoyado en investigaciones con los
cotizantes, que sirvio de base para la propuesta y conformacion del nuevo Sistema orientado a la bus-
queda de mayor eficiencia en el andlisis y aprobacioén crediticia, que conduzca al FSV a conformar una
cartera hipotecaria adecuada a las exigencias econdémico-financicras, asi como a la solucion de algunos
de los problemas detectados en la investigacién.

El cumplimiento de las exigencias de este trabajo, se plantean en la conformacién de cinco capitu-
los, cuyo contenido se describe brevemente asi:

| CAPITULO I:
DIAGNOSTICO INSTITUCIONAL

En este capitulo se detallan los problemas institucionales a los cuales el FSV se enfrenta en las
dreas financiera y administrativa, identificando los puntos criticos y planteando las conclusiones del
caso.

CAPITULO II:
'DIAGNOSTICO DE LAS EXPECTATIVAS DE LOS USUARIOS DE CREDITO

Este capitulo permite conocer las diferentes expectativas de los usuarios de crédito, haciendo énfa-
sis en las exigencias que la demanda impone al FSV, en cuanto a la adquisicién de proyectos habitacio-
nales en zonas geograficas preferidas por los cotizantes, as{ como las demds caracteristicas que la

vivienda debe reunir para satisfacer los gustos y preferencias del demandante de crédito.

CAPITULO III:
DIAGNOSTICO DEL SISTEMA DE INFORMACION EN LA GESTION CREDITICIA

" Este capfitulo contiene el estudio del sistema crediticio actual, comprendiendo el conocimiento de
las etapas que una solicitud de crédito experimenta hasta llegar a formalizarse mediante la suscripcion



II

del documento de hipoteca, que conforma la cartera hipotecaria; asimismo se detallan las conclusiones
obtenidas.

CAPITULO IV:
PROPUESTA DE UN SISTEMA DE INFORMACION EN LA GESTION CREDITICIA

PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA

Estd constituido por la propuesta de un Sistema de Informacion, que permite mediante sus compo-
nentes, procesos y resultados o salidas, facilitar la gestidon de crédito de un cotizante con inquietudes

de satisfacer su necesidad de vivienda; asimismo contiene las Acciones Complementarias que permiti-
ran al FSV, la implementacién del sistema propuesto y mantener un proceso de retroalimentacioén ade-
cuado a las exigencias que los demandantes de vivienda le impongan en cualquier momento.

CAPITULO V:
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Estd conformado por las conslusiones generales, basadas en los diagnosticos desarrollados en cada
capitulo y por las recomendaciones tendientes a que s¢ implemente el contenido del Capftulo IV del
presente documento.

Los esfuerzos plasmados ¢n cste documento, llegaron a su feliz término, mediante la conjugacion
de la colaboraciéon decidida brindada por las difercntes Unidades Organizativas del FSV y los linea-
mientos dados por la Facultad de Ciencias Econémicas de la Universidad de El Salvador.




A CAPITULO I
DIAGNOSTICO INSTITUCIONAL




A. CONSIDERACIONES GENERALES

La finalidad de este diagnoéstico, es conocer la magnitud de problemas, causas y
repercdsiones que en las dreas Administrativas y Financieré’,‘ enfrenta el Fondo Social para
la Vivienda (FSV) para el desarrollo normal de las actividades que como Organismo de
Seguridad Social dentro del Sector Vivienda, le corresponde realizar,

La investigacion de las causas que originan la realizacién del diagndstico se sustenta en
los resultados poco satisfactorios de las operaciones de la Institucion, reflejadas en el

cumplimiento deficiente de los objetivos y metas, que en cada perfodo fiscal ‘debe reali-
zarse. :

En tal sentido y considerando que en el drea Administrativa y Financiera, descansa el
cumplimiento de los objetivos del FSV, se han efectuado las investigaciones que conduz-
can a conocer los problemas que en cada drea enfrenta.

En cuanto al Area Administrativa, cuya finalidad consiste en dotar de los recursos
humanos, materiales y técnicos a toda la Institucién para el cumplimiento de lgs fines
Institucionales, se formula un diagnostico quc revela las deficiencias en cuanto a la toma
de decisiones en los diferentes niveles administrativos, lo que ha ocasionado modificar en
diversas oportunidades la estructura organizativa, como una necesidad de aplicar las fases
del Proceso Administrativo. '

Por otra parte, dentro de este mismo diagnéstico, fue necesario investigar la efecti-
vidad de los servicios de apoyo, en cuanto a su congruencia con el desarrollo de las
estructuras organizativas y operativas experimentadas por la Institucién.

En lo concerniente al Area Financiera, se desarrolla el diagnéstico considerando las
partes del sistema que contribuyen a generar, procesar y fiscalizar las principales opera-
ciones. Es asf como se describe lo concerniente a las fuentes de ingreso tales como la
Cartera de Préstamos, la cual debe ser planificada para una eficiente recuperacion de los
diferentes préstamos; asimismo las cotizaciones obrero-patronales, que son otra fuente de
ingresos, que contribuye a la solucién del problema habitacional de los trabajadores
cotizantes, mediante la adecuada distribucién cn los diferentes planes crediticios.

Asimismo y como toda empresa, ¢l FSV necesita de Organismos que fiscalicen la

buena administracién de los recursos financieros, para lo cual cuenta con unidades inter-"

nas dependientes de la Administracion Superior vy Unidades externas, por parte del
Estado.



Por Gltimo se describen las conclusiones que constituyen el resultado de las investiga-
ciones realizadas en las dreas detalladas.

B. AREA ADMINISTRATIVA

El desarrollo del diagndstico en esta drea se ha estructurado en tres subtemas que
abarcan todo el quehacer administrativo de la Institucidon basado en los documentos
existentes en la actualidad, lo que condujo a identificar en cada una de las Unidades que
conforman el Organigrama del FSV, los problemas de indole administrativo en los dife-
rentes niveles de decision.

En lo referente a la toma de decisiones se consideran los perfodos en los que mads se ha
afectado el orden institucional como consecuencia de las politicas estatales para la reac-
tivacion del sector en el cual participa el FSV y las modificaciones de las estructuras
organizativas derivadas de dichas decisiones, las cuales han servido de base para la puesta
en practica de aquellas emanadas de la Direccion Superior.

Asimismo, se identifican las areas existentes en la estructura organizativa, dentro de
las cuales se encuentran los servicios administrativos necesarios para el desarrollo normal
de las operaciones institucionales, llamados tam bién servicios de apoyo.

Del resultado de estos diagnodsticos, se conforman las conclusiones correspondientes a
cada uno de los numerales de este literal, las cuales serdn la presentacion de los diferentes
problemas que en el orden administrativo frenan el desarrolio institucional que como ente
financiero, al FSV le corresponde cumplir.

1. TOMA DE DECISIONES

En el desarrollo organizacional experimentado por el FSV desde su creacién, se han
identificado los niveles de decision que orientan a la Instituciéon a cumplir los lineamien-
tos para alcanzar el objeto de su creacion; es asf{ como en las diferentes estructuras organi-
zativas que se describen en el numeral 2, el nivel de Alta Direccidn, ha sido el rector en la
toma de decisiones que han afectado las diferentes operaciones que se desarrollan en
todos los niveles; limitando a los niveles intermedios a la toma de decisiones bajo linea-
mientos emanados del nivel superior.

Ante tal situacion, la Direccion Superior después de un andlisis de la estructura que se




realiz6 a fines de 1980, diversifico las dreas de decision mediante la creaciéon de Gerencias
de Area, con el proposito de que el nivel de Alta Direccion se ocupara en la toma de
decisiones de orden institucional, como un recurso gubernamental para la reactivacion
econdmica dentro del Sector Vivienda.

Las Gerencias de drea, que se institucionalizaron a partir del periodo en referencia,
que fueron la Gerencia Técnica, Gerencia de Operaciones y Gerencia Administrativa, se
ocuparon de lograr los objetivos en sus dreas correspondientes, que en su conjunto se
orientaba al cumplimiento de los objetivos institucionales, emanados de la Direccion
Superior.

No obstante la delegacion en la toma de decisiones experimentada en ese perfodo, las
modificaciones introducidas resultaron insuficientes para responder en forma 6ptima al
cumplimiento de las politicas institucionales, por lo que fue necesario ampliar el nivel
operativo dentro de las dreas gerenciales, credndose la Gerencia Financiera, lo que oca-
siond una redistribucidén de funciones que permitié delegar la toma de decisiones en esta
drea, por parte del nivel superior.

Dadas las reformas administrativas ya refcridas, éstas no fueron suficientes pues los
sistemas operativos cambiaron sustancialmente, limitindose a introducirles pequefias
reformas, por lo que las decisiones no son congruentes con los sistemas, debido a los
diversos patrones de conducta institucionalizada de los cuerpos directivos, en la inter-
pretacion de las normas, leyes y reglamentos que rigen al FSV.

~

2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

En el afio de 1974, el Fondo Social para la Vivienda, da comienzo a su actividad
operativo-administrativa, dirigida a financiar la adquisiciéon de vivienda para los traba-
jadores cotizantes afectos al régimen del FSV, asf como al desarrollo de sus programas de
inversibn para generar viviendas de bajo costo, destinadas a beneficiar a la poblacion
cotizante. ' S o Con

~ Para coadyuvar a la consecucion de los fines de creacion, el FSV ha sido objeto de
varias modificaciones en su esquema estructural con el fin de absorber en mejor medida el
volumen ascendente de las operaciones a que ha estado sometido; y en ese afdn de con-
tinuar desarrollando sus planes operativos y ser congruentes con el momento histérico, ha
contribuido positivamente en el desarrollo de la economf{a nacional mediante la ejecuciéon
de sus planes de financiamiento habitacional.



- : : A T A L AL FAN

En ese sentido, el FSV como toda Institucion organizada, experiment6 la necesidad
de aplicar las fases del Proceso Administrativo, encaminadas a satisfacer plenamente los
objetivos contenidos en su Ley de Creacion, contando para ello con organismos adminis-
trativos rectores, internos y externos, cuya funcién bdsica ha sido la orientacion de los
procesos conducentes a lograr una adecuada administracién de los recursos humanos,
técnicos, materiales y financieros.

Con base en lo anterior v de acuerdo a las necesidades cambiantes del medio, el FSV
ha experimentado diversas modificacioncs en su estructura organizativa original, adecudn-
dola al desarrollo de los diversos sectores con los cuales se relaciona, a fin de afrontar el
incremento en la demanda de servicios, resultando una asignacioén heterogénea de funcio-
nes con el consiguiente recargo de actividades en algunas dreas y deficiencia en otras, ra-
z6n por lo que fue necesario una revision y andlisis integral del esquema organizativo, ten-
diente a disefiar una nueva estructura que, proyectada y acorde a las necesidades, lograra
satisfacer en forma oportuna la crecicnte demanda relacionada, mediante el uso 6ptimo
de los recursos.

Es as{ como a partir del primer trimestre de 1983, comenzo cﬁ forma gradual ¢l de-
sarrollo de la nueva estructura organizativa sustentada en principios y criterios gufas de
organizacién que permitieron definir ¢ identificar las dreas operativas de la Institucion,
contenidas en el Manual de funciones. Este documento no se aplica por los constantes
cambios en los procedimientos realizados sin aplicar técnicas administrativas.

A continuacion se presenta en forma comparativa los cambios en la estructura que se
ha relacionado. (Cuadro No. 1, pagina siguicnte).



CUADRO No. 1
COMPARACION DE UNIDADES ORGANIZATIVAS CON MODIFICACIONES DE NOMBRE O DE NIVEL ESTRUCTURAL

!

SITUACION ACTUAL SITUACION ANTERIOR
NIVEL NIVEL
; UNIDAD Asesor Apoyo Operat. | UNIDAD Asesor | Apoyo Operat.
1. Comité de Coordinacion 1. Consejo de Administraciéon X 3
i Técnico-Administrativo X | ;
: ? ? :
i 2. Unidad de Relaciones Piblicas: X = | . 2. Unidad de Comunicaciones X
3. Departamento de Procesa- 3. Sistema de Informaciéon y
| samiento de Datos X Procesamiento de Datos X
! :
| ; i
! 4. Gerencia de Proyectos P X i 4. No estaba creada | 5
i 5. Unidad de Asesoria Técnica X 5. No estaba creada 5
; 6. Unidad de Organizacién y 6. No estaba creada |
Métodos X ;
7. Unidad de Auditoria Interna X 7. Unidad de Auditoria Interna X
8. Gerencia Financiera X 8. No estaba creada




De la comparacidn antcerior, sobresale la creacion de la Gerencia Financiera en el ni-
vel operativo, como una necesidad de poner en marcha un sistema sobre el manejo, pro-
gramacién y proyeccion de los recursos financieros de la Institucién, asimismo la centra-
lizacién de las actividades financieras que se encontraban diseminadas en la estructura
anterior.

Por otra parte, dentro del nivel de asesoria, se incorporaron nuevas Unidades, para la
realizacion de actividades propias de su nivel. La representacion grifica de esta estructura,
se presenta en el grafico No. 1 de la pagina siguiente.

’
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3. SERVICIOS DE APOYO

Estos son suministrados a la Institucion, por las Unidades organizativas que confor-
man la Gerencia Administrativa y el Departamento de Procesamiento de Datos. En térmi-
nos generales, se enmarcan en lo siguiente:

a) Departamento de Personal
— Dotacion del personal idoneo para los diferentes puestos identificados en la Organi-
zacidn.
— Administracién de las prestaciones sociales que la Institucién otorga al personal.

— Desarrollo de programas de relaciones interpersonales.

b) Departamento de Servicios Generales.
— Dotacion de la seguridad y vigilancia en edificios, as{ como al mobiliario y equipo
de la Institucién.
— Dotacién de servicios de transporte para el desarrollo de las diferentes operaciones
institucionales.

— Desarrollo de las actividades de correspondencia, archivo y reproducciones.

— Dotacién de materiales, papelerfa y Gtiles de escritorio, para el servicio institucio-
nal.

— Mantenimiento preventivo y correctivo de equipo de oficina.

¢) Departamento Inmobiliario.
— Informacidn sobre disponibilidad de viviendas.

— Informacién sobre determinacion de rentabilidad de los terrenos de propiedad del
FSV. ’

d) Departamento de Procesamiento de Datos.
— Procesamiento de informacién generada por las Unidades operativas y de Personal.
— Informacién mecanizada para las Autoridades Superiores.

— Actualizacion de la Cartera Hipotecaria.

“En cuanto a la prestacion de estos servicios, la Institucién no desarrolla sus objetivos



en forma oOptima en las dreas a las cuales sirve, debido a que no distribuye racionalmente
el uso de los recursos (Humanos, técnicos, materiales), a causa de decisiones administrati-
vas y a la restriccion presupuestaria originada por lineamientos gubernamentales.

C. AREA FINANCIERA

Como todo organismo, el Fondo Social para la Vivienda (FSV) necesita de recursos
econdmicos y financieros para su sostenimiento y desarrollo, para lo cual recibié durante
el perfodo de 1973 a 1978 un subsidio global por parte del Estado de ¢25.0 millones de
colones1/ , que juntos con el valor de las cotizaciones obrefo—patronales recibidas, consti-
tuyen la principal - fuente de recursos, que posteriormente se convierten en cartera hipote-
caria.

En el presente acdpite se tratan los aspectos financieros que confrontan problemas ins-
titucionales en el FSV, tales como: falta de adecuadas polfticas, planes de inversién, ade-
cuados presupuestos que impiden el desenvolvimiento normal de la institucién, asimismo
se explicard la incidencia de los diferentes Organismos Fiscalizadores en las finanzas ins-
titucionales.

Se considera que cada numeral a desarrollar, constituird un diagnéstico del FSV en el
drea que se examina, detallando los problemas fundamentales que frenan la actividad fi-
nanciera, como una conclusién del diagnéstico, lo que contribuird a visualizar las solucio-
nes que faciliten la realizacion de planes financieros.

.1. CARTERA DE PRESTAMOS

Este rubro estd constituido por el conjunto de préstamos con garantfa hipotecaria,
suscritos por los usuarios del crédito, que han satisfecho su necesidad de vivienda.

El cumplimiento de los documentos de mutuo hipotecario tiene un comportamiento
disimil; por una parte un grupo de usuarios que representan el 62.3°/o de la cartera han
cafdo en mora al 31 de diciembre de 1984;y por otra, un grupo que representa el 37.7%/0
responde a su obligacién tal como ha sido cstipulado cn su contrato de préstamo.

La Cartera de Préstamos, tipificada como en mora, tiene una serie de causales como
las siguientes:

1/ : Articulo 6 Ley de Creacion del FSV.



a) En la Empresa o lugar de trabajo del erédito-habiente, al no remitir oportunamente
el valor de las cuotas que por su concepto son retenidas;

b) En la Empresa o lugar de trabajo del crédito-habiente, que conociendo la obligacion

de éste, no efectiia la retencion del valor de la cuota del préstamo; '

¢) En el FSV, por no amortizar oportunamente el valor de la cuota correspondiente
al préstamo otorgado;

d) En el Cotizante, cuando habiendo cambiado de empleo, no informa a su nuevo pa-
trono de la obligacion contraida con el FSV.

e) En el Cotizante, cuando se encuentra sin emr.pleo.

Estas causales pueden ser atribuibles a la carencia de mecanismos de coordinaciéon o
sistematizacion del retorno de los préstamos, asimismo, se presentan causales al margen
del control institucional, particularmente cuando algunos casos pasan a formar parte de la
poblacion econdémicamente no activa, debido a despido o retiro de su trabajo, ante lo cual
el FSV, no tiene otra alternativa que otorgar el tiempo prudencial para tomar medidas le-
gales tendientes a recuperar el préstamo.

2. COTIZACIONES OBRERO-PATRONALES

Para contribuir a 1a soluciéon del problema habitacional de los trabajadores, el FSV

. cuenta con fuentes de recursos financieros que le sirven de base para su operatividad; den-

tro de ellas se destaca la que proviene de Jas cotizaciones obrero-patronales, las cuales es-

. "tan constituidas por el 50/0 pagadas por los patronos y el 0.50/o como aporte del traba-

jador, ambos porcentajes. calculados sobre el salario mensual devengado dentro de los l1i-
mites de ¢ 700.00 como maximo y de ¢85.00 como m{nimo2/

Para la captacién de estos recursos, ha sido necesario el aprovechamiento del Sistema
de Recaudacion del Instituto Salvadorefio del Seguro Social (ISSS), reconociéndosele por
este servicio el 19/o sobre el valor recaudado; dicho valor debe ser puesto a la orden del
FSV en un plazo de 30 dfas3/ .

2/ : Articulo 6, Reglamento Bésico de la Ley del FSV.

3/: Articulo 36, Reglamento Bisico de la Ley dcl-FSV.
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Este sistema de recaudacién no garantiza al FSV qu;: ¢l total recibido correspondien-
te a un determinado periodo, sea el efectivamente recaudado para dicho perfodo, lo que
impide disponer de cifras reales para elaborar los flujos de efectivo y proyectar los planes
de inversidén en-los diferentes plazos. Congruente con lo anterior, el FSV desconoce el
monto de lo adeudado por los patronos en concepto de cotizaciones, ya que los regristros
estdn conformados por las mismas planillas que remite el ISSS, de los fondos recaudados.

Los problemas a que el FSV se enfrenta en este rubro, tienen su origen en causas ex-
ternas, siendo las de mayor relevancia las siguientes:

a) Dependencia absoluta del Sistema de Recaudacion del ISSS;

b) Dependencia de los registros individuales proporcionados por el ISSS;

¢) Desconocimiento de los patronos morosos, ya sea por no remitir las cotizaciones
habiéndoselas retenido al trabajador o por haber dejado de cotizar, no obstante
continuar la empresa en su actividad operativa.

d) Las condiciones socio-econdmicas y politicas del pafs, que ocasiona despidos masi-
vos o0 cierres de centros de trabajo.

3. ORGANISMOS FISCALIZADORES

Como Institucion Pitblica Auténoma, de indole social-financiera, el FSV, se somete a
leyes y reglamentos del Gobierno y de Organismos Financieros que regulan su actividad
operativo-financiera, las cuales se cumplen a través de los siguientes organismos:

a) Por el Estado.
— Corte de Cuentas de la Republica, por medio de su Delegacién en la Institucion.

Como un Organismos Fiscalizador, vigila que todas las operaciones que el FSV realiza,

se encuentren enmarcadas dentro de las diferentes leyes que lo rigen; llegando en la actua-

lidad al grado que el FSV, no puede efectuar pagos por servicios recibidos si no tiene la
autorizacion previa de este Organismo.

Esto hace que las operaciones normales, pierdan agilidad y consecuentemente, la cre-
dibilidad del FSV en cuanto al cumplimiento de sus obligaciones en el pago oportuno,
contribuyendo de esta manera a burocratizar el sistema administrativo.

— Direccioén General del Presupuesto
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Siendo el FSV, un ente plUblico auténomo, estd sujeto a la Ley de Presupuesto, que
implica presentar anualmente para su aprobacién a este Organismo, los presupuestos de
funcionamiento e inversidén que se realizarin en ¢l periodo fiscal que se solicita.

El estar ligado a una Ley de Presupuesto, limita al FSV en su desarrollo que como ins-
titucion financiera le corresponde, no pudiendo de esta forma, realizar planes de inversiéon
para el mediano y largo plazo, por cuanto anualmente se ve limitado en la proyeccion de
sus operaciones.

b) Por el Sistema Financiero

— Superintendencia del Sistema Financiero

Por la naturaleza de las operaciones financieras que desarrolla el FSV, est4 fiscalizado
por esta Superintendencia, que audita el sistema contable y su aplicacion, las tasas de in-
terés de la cartera hipotecaria, las normas crediticias, as{ como otras operaciones que por
su indole financiera le compete fiscalizar.

‘Las operaciones anteriores se ven obstaculizadas, debido a que la Administracién Su-
perior del FSV, no admite las conclusiones ni aplica las recomendaciones dictadas por la
Superintendencia relacionada, en las dreas correspondientes.

c) Por la Institucion.

—Auditoria Externa

Depende de la Asamblea de Gobernadores, como Unidad de"Asesorfa, con funciones
de vigilar el cumplimiento de las normas y politicas emanadas de dicha Asamblea. Vigila,
especialmente, la correccion de las operaciones contables realizadas, los registros oportu-
nos de las mismas, asi como otras operaciones derivadas de las decisiones administrativas
que afecten los estados financieros.

— Consejo de Vigilancia -
Al igual que Auditoria Externa, este Organismo depende de la Asamblea de Goberna-
dores y estd constituido por un miembro clecto por el sector patronal, uno electo por el

sector laboral y dos nombrados por el Estado. Las atribuciones de este Consejo se espe-
cifican en el Articulo 40 de la Ley de Creacién del FSV v son las siguientes:

* Vigilar la correcta administracion del patrimonio del FSV y en especial de los ingre-
sos, gastos e inversiones. )

13
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* Revisar lo relativo a planes, programas, estudios e investigaciones.

* Informar al Presidente de la Asamblea de Gobernadores, las irregularidades que
constate y proponer a la Asamblea y a la Junta Directiva cn su caso, las medldas
que juzgue convenientes para la mejor administracién del FSV.

* Informar trimestralmente a los Gobernadores sobre la gestion del FSV.

* Presentar ante la Asamblea de Gobernadores un informe del ejercicio anual del
FSV. El referido informe déberd ser enviado a los Gobernadores, cuando menos,
treinta dfas antes de la primera reunion ordinaria de cada afio.

* Proponer al Presidente de la Asamblea de Gobernadores cuando lo estime conve-
niente, que convoque a dicha asamblea, debiendo sefialar los asuntos a tratar.

- Auditorfa Interna

Esta Unidad depende directamente de la Unidad denominada Presidencia y Direccién
Ejecutiva, a nivel de Staff, por lo que sus funciones principales se concretan a comprobar
el cumplimiento de las leyes, normas y reglamentos que garanticen a la Administracion,
su normal desarrollo. "

En tal sentido, esta Unidad audita la contabilidad del FSV y las demés dreas adminis-
trativo-financieras, informando a la Administracién de los resultados obtenidos. El cum-
plimiento de las recomendaciones de esta Unidad no se ha realizado en la mayoria de los
casos, debido a la falta de importancia que se le ha dado a las opiniones de la Superinten-
dencia del Sistema Financierb, por la Administracion del FSV.

4. ESTADOS FINANCIEROS

Identificadas las principales fuentes de recursos del FSV, la proyeccion de los ingresos
se basa en los intereses generados por la Cartera Hipotecaria y en las cotizaciones de los
trabajadores afectos al régimen; asimismo, se con51deran las amortizaciones que los crédi-
to-habientes efectian a su préstamo. - .

Por otra parte, el FSV posee otra fuente de ingresos queno es significativa pero que in-
cide en la estimacion de los ingresos, tales como venta de productos agricolas y alquileres
de terrenos. Todo lo anterior representa el soporte para que la estimacion de ingresos y
egresos sea lo m4s ajustado a la realidad.



Para efectos de administrar en forma racional los ingresos percibidos, el FSV cuenta
con un Departamento de Contabilidad que registra las operaciones que inciden en los ac-
tivos y pasivos, as{ como los ingresos y los gastos generados por la operatividad institucio-
nal; para fines de este diagnéstico, se efectiia un andlisis comparativo de los Estados Fi-
nancieros correspondientes a los afios de 1980 a 1984, los cuales para efectos de presentar
en forma homogénea las cucntas de Activo y las cucntas de Pasivo, sc expresan en térmi-
nos globales en los cuadros No. 2 y No. 3, piginas siguientes. Para efectos de anélisis se
utiliza el método comparativo enfocando el andlisis hacia las cuentas que a juicio del gru-
po de estudio, son las mds representativas en relacidn con las caracterfsticas y finalidad

del FSV.
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CUADRO No, 2 | |
BALANCE GENERAL AL 31 DE DICIEMBRE DE CADA ANO |
| | |
ACTIVO 1980 1981 1982 1983 1984
Disponibilidad ¢ 3822721930 ¢ 32.214.903.04 ¢ 11.965.900.93 ¢ 2.490.§34.11 ¢ 3.821.928.90
Activos Diferidos (Sobre Valtios) - ¢ 30.305.908.38 ¢ 30.305.908.38" ¢ 30.305.908.38 .
Inversiones - ¢ 80.203.908.69 ¢ 81.615.082.27 ¢ 86.529.751.15 ¢ 81.808.299.55
Préstamos y Descuentos (Neto) ¢ 196.408.179.00 ¢ 237.283.483.24 ¢ 339.821.384.05 ¢ 436.737.915.72 ¢ 550.193.167.63
Bienes Mbles. e Inm. (Neto) ¢ 2211.879.74 ¢ 2.081.249.46 ¢ 2.010.529.54 ¢ 2.042.389.60 ¢ 2.792.990.76
Otros Activos ¢ 102.830.888.92 ¢ 23.293.169.00 ¢ 24.880.482.45 ¢ 36.625.111.82 ¢ 37.229.323.06
TOTAL ACTIVO ¢ 339.678.166.96 ¢ 405.382.621.81 ¢ 490.599.287.62 ¢ 594.731.910.78 ¢ 675.845.709.90
{
Derechos Contingentes ¢ 65.910.750.75 ¢ 2664336534 ¢ 83.390.947.19 ¢ 79.178.065.63 ¢ 56.126.178.81
PASIVO § |
Recursos del FONDO ¢ 313.075.501.89 ¢ 367.918.412.01 ¢ 421.920.678.08 ¢ *481.028.030.61 ¢ 498.096.081.98
Superavit Ejercicios Anteriores € 10.583.423.17 ¢ 1736222498 ¢ 25.037.019.80 ¢ 33.734.381.29 ¢ 47.708.567.16
Superavit del Ejercicio ¢ 6.778.801.81 ¢ 7.674.794.82 ¢ 8.697.361.49 ¢ 13.974.185.87  .¢  9.229.882.84
Otros Pasivos ¢ 9.240.440.09 ¢ 12.427.190.00 ¢ 34.944.228.25 ¢ 65.995.513.01 ¢ 120.811.177.92
TOTAL PASIVO Y RECURSOS ¢ 339.678.166.96 ¢ 405.382.621.81 ¢ 490.599.287.62 ¢ 594.731.910.78 ¢ 675.845.709.90
Obligaciones Contingentes ¢ 65910.750.75 ¢ 2664336534 ( 83.390.947.19 ¢ 79.178.65.63 ¢ 56.126.178.81

FUENTE: Memorias FSV

&



CUADRO No. 3

ESTADO DE RESULTADOS DEL lo. DE ENERO AL 31 DE DICIEMBRE DE CADA ANO

INGRESOS O PRODUCTOS

Productos Financieros

¢

Productos de Admén. y Servicios €

Productos No de Operacién
Regularizacion de Ejercicios
Antgriores

TOTALES

EGRESOS

Gastos Financieros

Gastos Administrativos
Gastos No de Operacién
Regularizacion de Ejercicios
Anteriores

SUB-TOTAL

SUPERAVIT

TOTALES

¢

¢
¢

1980
14.642.620.32
. 55.380.79
61.212.95
547.887.44

15.289.101.50

1.314.986.09
7.129.122.65
553.94

65.637.01
8.510.299.69

6.778.801.81

15.289.101.50

¢

1981

18.656.490.95
116.670.73
176.397.40

556.604.85

19.506.163.93

2.692.562.86
7.543.357.88
1.394.077.76

201.370.61
11.831.369.11

7.674.794.82

19.506.163.93

1982

¢ 21.296.917.53

381.614.24

17.224.26

¢ 21.695.783.03

"¢ 4.286.800.65
¢ 8.456.567.31

5.273.11

249.780.47

¢ 12.998.421.54

| ¢ 8.697.361.49

¢ 21.695.783.03

= B e BT e

© © © ™ -

1983
32.000.167.00
957.696.33
371.774.03

33.329.637.46

8.917.960.64
10.032.995.00
7.085.05

397.410.90
19.355.451.59

13.974.185.87

33.329.637.46

5 ae Bes

1984
37.588.890.34
199.774.68
1.093.558.93

39.482.223.95

19.268.314.53
10.836.461.91
41.647.38

105.917.29
30.252.341.11

9.229.882.84

39.482.223.95
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a) Andlisis del Balance General

—Cuentas de Activo
Disponibilid_ad

18

En el periodo que se analiza (1980-1984), este rubro presenta variaciones significati-
vas, mostrando disminucion constante, excepto en 1984, tal como se aprecia en el cuadro

siguiente:

CUADRO No. 4

COMPORTAMIENTO DE LA DISPONIBILIDAD

ANOS

1980-1981
1981-1982
1982-1983
1983-1984

* En millones de colones

Activos Diferidos

AUMENTOS*

DISMINUCIONES*4/

¢ 6.0
20.3
9.4

Esta cuenta refleja el sobrevalﬁo' de los bienes inmuebles rusticos adquiridos por el
FSV por un valor de €30.3 millones y su registro en los afios 1981, 1982, 1983 fue cons-
tante obedeciendo a una disposicién emanada de la Asamblea de Gobernadores, habiéndo-

se transferido en 1984, a una cuenta de pasivo.

Inversiones

Este rubro registra a partir de 1981 un saldo ascendente hasta 1983, descendiendo en
1984 en € 4.7 millones y presentando un saldo de ¢ 81.8 millones. En la conformacién de

4/ : Memorias Institucionales FSV.



19

este rubro se detecta la cuenta de Inventario de Viviendas que en 1981 tenfa un saldo de
¢54.7 mﬂldnes; a 1982 €49.4; en 1983 ¢ 34.5y en 1984 ¢53.5 millones .S/ , lo que de-
muestra la poca demanda de los proyectos habitacionales adquiridos por el FSV. Tam-
bién se destaca en este rubro, la cuenta Terrenos para Urbanizar, que registra un saldo
constante de ¢ 17.3 millones. En el periodo de 1983, se registra la cuenta Proyectos en
Proceso con un saldo de € 39.9 millones que corresponde a Urbanizaciones desarrolladas

por el FSV,

Préstamos y Descuentos

El saldo de esta cuenta refleja el cumplimiento de la actividad principal que el FSV
desarrolla, razén por la cual su comportamiento es ascedente. Para efectos de este andlisis
y medir cuantitativamente su crecimiento, la comparacion se efectiia con respecto al afio
anterior, obteniendo como resultado, el siguiente cuadro:

, CUADRO No. 5
CARTERA DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

-~ ANOS SALDO ¢* VARIACION CON RESPECTO
AL ANO ANTERIOR

1980 ¢ 196.4 ——
1981 237.3 120.8 °/o
1982 339.8 '143.2 %o
1983 436.7 - 129.4 /o
1984 550.2 126.0 /o

* En millones de colones.

Otros Activos

La conformacién de este rubro en cada periodo, difiere con respecto al perfodo ante-

5/: Memorias Institucionales FSV.
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rior, observando que para 1980, registraba las cuentas de Deudores Varios, con saldo de
¢ 14.0 millones; Terrenos para Urbanizar con un saldo de €47.6 millones y Viviendas Tér-
minadas en trimite de Escrituracion (Inventarlo de viviendas) con un saldo de €28.1 mi-
llones.

Para los perfodos, aunque existe apariencia de criterios, los nombres de las cuentas tie-
nen alguna diferencia.

Cuentas de Pasivo
Recursos del Fondo

Estd constitufdo principalmente por las cotizaciones obrero-patronales, cuyo compor-
tamiento es ascendente en razén de que se captan volimenes mayores a los que se devuel-
ven.

Superavit

Registran los resultados que el FSV obtiene en cada ejercicio contable y que represen-
tan los intereses generados y no percibidos.

Otros Pasivos

Esta cuenta registra las obligacioncs con el exterior que el FSV adquirié con Organis-
mos Financieros Internacionales, con el propdsito de financiar el desarrollo de proyectos
habitacionales, deuda que se refleja en los Estados Financieros desde 1982, con un saldo
de €12.0 millones y a 1984 con un saldo de ¢ 71.9 millones.

Por otra parte, el valor de los activos diferidos, que por ¢ 30.3 millones no se refleja
enel activo de los Estados Financieros de 1984, ha sido incorporado en esta cuenta.

b) Andlisis del Estado de Resultados
Las Cuentas que conforman el Estado de Resultados, son las que registran los ingresos

y egresos del FSV en un perfodo determinado, por lo que es necesario explicar lo que
cada una registra:



INGRESOS
Productos Financieros

Est4 constituida por los intereses que genera la Cartera de Préstamos Hipotecarios; las
disponibilidades depositadas en Instituciones Financieras Nacionales, asf como los intere-
ses generados por titulos valores de Organismos Financieros del exterior. Su saldo en
1980, fue de ¢ 14.6 millones, incrementandose en cada periodo contable, hasta préscntar
en 1984 un saldo de € 37.6 millones, que representa el 157.59/0 de incremento con rela-
cion a 1980.

Productos de Administracién y Servicios

Esta cuenta solo se encuentra registrada en los ejercicios econdémicos de 1980 y 1981
y comprende los ingresos por conceptos de arrendamientos de terrenos, alquileres y por la
venta de lefia, su saldo en 1980 fue de ¢'55.4 miles y en 1981 de € 116.7 miles lo que re-
presentd un incremento del 1109/o.

Productos No de Operaciéon

La constituyen los ingresos que ¢l FSV percibe por actividades que no son propias de
la institucion, tales como Comisiones dc¢ las Compafifas de Seguros, Venta de los Produc-
tos Agricolas (Café) y otros ingresos; su comportamiento a-partir de 1980 ha sido ascen-
dente ya que el saldo en el referido afio fue de € 61.2 miles, registrando en 1983'1a canti-
dad de € 957.7 miles y descendiendo en 1984 a ¢ 799.8 miles, equivalentes a un decre-
mento del 16.59/o. '

Regularizacion de Ejercicios Anteriores

Esta cuenta presenta saldo deudor cuando registra los ingresos correspondientes a pe-
riodos anteriores, presentando en 1980 un saldo de ¢ 0.6 millones y para 1984, un saldo
de 1.1 millones.

EGRESOS
Gastos Financieros -

Son los intereses que se generan por préstamos internos y externos recibidos, asi co-
"mo los intereses que se generan por las cotizaciones obrero-patronales v el pago de la co-



misidén por concepto de recaudaciéon de las mismas cotizaciones efectuados al ISSS. Para
1980, esta cuenta presentaba un saldo de € 1.3 millones, registrando en los gﬁos de 1981,
1982 y 1983 incrementos superiores al 1000/0, con respecto al afio anterior y para el afio
de 1984, el saldo que representa es de € 19.3 millones que en cifras absolutas es de € 10.4
millones de incremento, con respecto a 1983.

Gastos Administrativos

Regisfra los desembolsos que el FSV cfectiia para su funcionamiento en general. En el
periodo que se analiza (1980-1984) se incrementa, presentando en 1980 un saldo de
¢7.1 millones y en 1984, € 10.8 millones.

t

Regularizacion de Ejercicios Anteriores

Esta cuenta presenta un saldo acreedor cuando registra los gastos o pagos efectuados
en perfodos actuales, correspondientes a periodos anteriores; su saldo para 1980 fue de
€ 65.6 miles, experimentando crecimiento anual hasta el afio de 1983, que registrd un sal-
do de €397.4 miles y descendiendo en 1984 a ¢ 105.9 miles.

Superavit

Estd conformado por los excedentes de los ingresos sobre los egresos, acumuldndose
en cada ejercicio; este superavit no refleja los intereses generados y percibidos de la Carte-
ra Hipotecaria y representa la acumulacion de las provisiones de dichos intereses.

Para 1980 presentaba un saldo de € 6.8 millones, habiendo crecido en los siguientes
perfodos hasta 1983, afio en que presentd un saldo de € 14.0 millones, descendiendo para
1984 a €9.2 millones.

¢) Métodos de Tendencias

“Este procedimiento consiste en determinar la propension absoluta y relativa de las ci-
fras de los distintos renglones homogéncos de los estados financieros de una empresa de-

terminada”.6/

6/ : Perdomo Moreno, Abraham. ““Anilisis de los Estados I"inancieros”. Edic. Contables Administrativas, S.A., México -

1968, p. 175.
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Al Balance General Comparativo, no sc le aplicard cl andlisis de este método, ya que
las cuentas de activo con relacion a las cuentas de pasivo no son homogéneas; adem4s las
cifras que ellas representan no reflejan los cambios constantes de los criterior contables
aplicados en cada perfodo.

En el anilisis del Estado de Resultados Comparativo, consideraremos el perfodo 1980-
1984, tomando como base el afio de 1980 con el 100°/0,.a fin de obtener los valores por-
centuales de los afios subsiguientes. Es de aclarar que las cuentas que se relacionan guar-
dan alguna dependencia entre ellas, por lo que al compararlas demuestran resultados de
importancia para la Institucién.

A continuacidén se presenta un cuadro que relaciona los productos y gastos totales,
correspondientes al per{odo en referencia.

CUADRO No. 6 -/
RELACION PRODUCTOS FINANCIEROS — GASTOS TOTALES

ANOS PRODUCT. GASTOS  GASTOS  GASTOS
FINANC. /0 ADMINIS. FINAN. TOTALES 9o
1980 ¢ 146 1000 ¢ 7.1 ¢ 13 ¢ 84 100.0
1981 18.7 128.1 75 2.7 10.2 121.4
11982 21.3 145.9 8.5 43 12.8 152.4
1983 32.0 219.2 10.0 8.9 18.9 225.0
1984 37.6 257.5 10.8 19.3 30.1 358.3

Cifras en millones de Colones.

Considerando que la actividad del FSV, la constiuye el drea crediticia, sus ingresos se
originan por los intereses que genera la Cartera Hipotecaria. Al comparar en términos ab-
solutos los Productos Financieros con los Gastos Administrativos (de funcionamiento) y
los gastos financieros, encontramos que los productos superan los gastos, por lo que la
Institucion estd en capacidad de destinar mayores recursos al fortalecimiento de la Cartera
Hipotecaria, mediante la concesién de mayor nimero de créditos.

7/ : Memorias Institucionales FSV.
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Si bien es cierto que en términos porcentuales los Gastos Totales superan a los Pro-
ductos Financieros a partir de 1982, esto no afecta la capacidad financiera de la Institu-
cion. ' .

Para ilustrar lo anteriormente planteado, se presenta en el grifico No. 2, de la siguien-
te pagina las tendencias experimentadas por los Productos Financieros y los Gastos Tota-
les, en el perfodo que se relaciona. Ambas curvas presentan tendencias crecientes, obser-
vando que la curva de los productos financieros supera la curva de los gastos totales, ex-
perimentando la primera incrementos en mayor proporciéon con relaciéon a la segunda,
durante los cinco afios analizados.
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Al relacionar la Cuenta de Regularizacién de Ejercicios Anteriores, en el perfodo obje-
to de andlisis, encontramos el siguiente comportamiento:

ANOS

1980
1981
1982
1983
1984

¢

CUADRO No. 7
REGULARIZACION DE EJERCICIOS ANTERIO

INGRESOS

547,887.44
556,604.85
17,224.26
371,774.03
1,093,558.93

O/0

100.0
101.6
3.1
67.9
199.6

EGRESOS

¢

65,637.01
201,370.61
249,780.47
397,410.90
105,017.29

RES

0/0

100.0
306.8
380.5
605.5 .
161.4

Para el presente anélisis, se ha tomado como base el afio de 1980, como el 100°/0, a
efecto de obtener los valores porcentuales de los afios subsiguientes, correspondientes al
periodo que se analiza. Al interpretar el cuadro anterior, se observa una fluctuacion irre-
gular tanto en la cuenta que registra los ingresos, como la cuenta que rcgist‘ra los egresos.

A efecto de ilustrar lo planteado, se prc'scnla en el grafico No. 3 las tendencias que ex-
peimentan en esta Cuenta los ingresos y los egresos, observando que la curva de los ingre-
sos en 1980, 1981, tuvo un éomportamiento equilibrado, pero en 1982 experimentd un
decremento significativo y para 1983, 1984 los incrementos son notables en sumo grado,
La curva de los egresos, experimenté durante 1980, 1981 y 1982 incrementos considera-
dos aceptables; en 1983, su aumento fue notable, pero fue mds notable el descenso regis-

trado en 1984.
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5. PRESUPUESTARIO

El FSV utiliza desde 1974, para su operatividad, el Sistema Presupuestario por Progra-
mas, que le permite distribuir la asignacion de sus egresos. El Art. 65 de la Ley y Regla-
mento Bésico, que literalmente dice:

“No serdn aplicables a 1a gestion del “FONDQ”: La Ley de Tesoreria, la Ley Orgdnica
de Pre§upuesto, la Ley de Suministros, ni cualesquicra otras disposiciones que se refieren
a la recaudacidén, custodia y erogacion de los fondos publicos, al manejo en general de los
bienes del Estado, y a las prestaciones al personal. Por su cardcter especial, la presente ley
se aplicard con preferencia a cualquier otra Ley.”, le proporciona al FSV, la flexibilidad
para el manejo adecuado de su presupucsto y le garantiza realizar en forma eficiente sus
gastos, servicios al cotizante y la custodia de los bienes y obligaciones que le pertenecen.

No obstante lo anterior, el FSV debe formular su presupuesto atendiendo lineamien-

“tos requeridos por el Gobierno Central a través de la Direccidn General del Presupuesto;

en tal sentido, el presupuesto del FSV contiene las asignaciones para el desarrollo de los
diferentes programas que se han tomado de la Ejecucién Presupuestaria al 31 de diciem-
bre de 1984 y que durante el ejercicio fucron reforzados, de acuerdo con las necesidades
Institucionales.

El Sistema Presupuestario del FSV, al apegarse a los lineamientos anteriormente re-
lacionados, lo ata financieramente de manera tal que pierde su autonomia al cefiirse a
ellos. '

a) Proceso de Formulacidén, Aprobacion, Ejecucién y Control del Sistema Presupues-

tario.

Formulacion

La formulacion del Sistema Presupuestario, se inicia con la determinacién de las nece-
sidades del FSV, por parte de la Direccién Superior, asignando a cada programa presu-
puestario valores con los que se pretende satisfacer los requerimientos de cada uno; luego
se prepara ¢l anteproyccto con base en los lineamientos espectficos, tales como definir
funciones, objetivos, politicas, estrategias, contenidos en el Presupuesto General de la
Nacion, a efecto de que sean congruentes con los planes globales de desarrollo econdmi-
co del pais.
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En su formulacién deberian considerarse los requerimientos de recursos humanos y
materiales de las diferentes Unidades Administrativas, y se prepara en los formularios que
proporciona la Direccion General del Presupuesto, asi: En los formularios P-1 al P-3, se
presenta la informacién descriptiva y financiera del FSV;en el P-4, se resume los ingresos
que durante el ejercicio la Institucioén percibird; los formularios P-5 al P-9, contienen la in-
formacidén especifica de cada programa quc el FSV desarrollard. (Ver Anexos).

Para efectos de asignar recursos a los programas, se aplican los criterios que conside-
ran la estructura econdémica del gasto que permite tabular cada rengloén de gastos de
acuerdo a su naturaleza econdmica; y los que consideran las asignaciones globales por
objeto del gasto, para efectos del manejo del sistema contable y el control financiero. Asi-
mismo, el ordenamiento de los rubros se agrupan en Clases y Sub-clases generales, de
acuerdo a lo que estipulan el Manual de Clasificacion de Ingresos y Egresos del Gobierno
Central.

[REEER oy R A P B S HE TR

Aprobacion el

La Asamblea de Gobernadores del FSV, aprueba los anteproyectos de Presupuesto, a
efecto de que sean enviados para su andlisis as{: el Presupuesto de Inversion, al Ministerio
de Planificacidén y Coordinacién del Desarrollo Econémico y Social; y el de funcionamien-
to al Ministerio de Obras Publicas y a la Direccidon General del Presupuesto; posteriormen-
te, la ultima Institucién consolida los anteproyectos en general determinando los niveles
de gastos realizando la programacion de los recursos para cada Institucién. El anteproyec-
to es conocido por el Organo Ejecutivo, a través del Ministerio de Hacienda, para su apro-
bacion, posteriormente lo conoce el Organo Legislativo, quien lo manda publicar en el
Diario Oficial como Ley de Presupuesto General y de Presupuestos Especiales de Institu-
ciones Autdénomas, pero por la naturaleza de sus funciones, el presupuesto que correspon-
de al FSV, no se publica en la referida Ley, sino que aparece en un Decreto Legislativo
como Presupuesto de Instituciones de Crédito.

Ejecucion

El Departamento de Programacion y Proyecci()n-Financiera del FSV, es el responsable
de dirigir la ejecucion presupuestaria, a fin de que todas las Unidades Organizativas, efec-
taen el gasto autorizado, bajo los lineamientos financieros que le permite cubrir objetivos -
y metas detallados en Planes Institucionales. Para su adecuada ejecucion, se desarrollan
procedimientos administrativos, contables y de control que difieren del que se sigue en el

[
ST AT inR CENTRAL
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Gobierno Central, ya que ¢l FSV, por su misma naturaleza no tramita avisos de cuota,
sino que los pagos son efectuados con la autorizaciéon de la Gerencia Financiera, por la
Seccion de Tesorerfa, que responde por el manejo de los ingresos y egresos, utilizando el
Sistema Financiero y Bancario. '

Los gastoé realizados durante el ejercicio de 1984, se concentran en la Ejecucién Pre-
supuestaria (Cuadro No. 8) que registra los programas y clases generales, la asignacion
presupuestaria, los gastos del periodo, el total de gastos acumulado y los saldos disponi-
bles. '

C_ontrol

El Departamento de Programacién y Proyeccion Financiera del FSV, controla las ci-
fras presupuestérias, con base en los informes de contabilidad Fiscal y de los cuadros de la
gjecuciéon presupuestaria a efecto de analizarlos para establecer las desviaciones y poder
corregirlas. Por otra parte, como se menciona en el numeral 3, Organismos Fiscalizadores
en este mismo diagnostico, participan en el control presupuestario la Corte de Cuentas de

la Reptublica y la Direccidén General del Presupuesto.

b) Analisis

Para afrontar los gastos asignados en el Presupuesto, el FSV capta sus propios ingresos
mediante las principales fuentes de recursos como son las Cotizaciones Obrero-Patronales,
las que se consideran como ingresos de capital y las amortizaciones de los Préstamos Hipo-
tecarios, que conforman su Cartera, considerados como ingresos corrientes.

El presupuesto asignado para el FSV, no corresponde a la realidad de su funciona-
miento, lo que ocasiona dificultades en los rubros presupuestados, ya que no cubren el

gasto real, tal como se vislumbra en el cuadro No. 8 de la Comparacién Presupuestaria. La
situacion anterior, se logra superar ya que el FSV percibe sus propios fondos, lo que le
proporciona alguan flexibilidad en ¢l mancjo de los mismos.

Los gastos mds representativos que soporta ¢l FSV, son por los siguientes rubros; sala-
rios del personal en servicio; las prestaciones que se elevan en forma directamente propor-
cional con los salarios; los gastos por horas extras, ya que el sistema de vigilancia es propio
en las viviendas propias; arrendamiento de edificios para oficinas, ya que no se cuenta con
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edificio propio; otros servicios financieros, que contempla el pago por comision que se
hace al Instituto Salvadorefio del Seguro Social (ISSS) por la recuadacion de las cotizacio-
nes, equivalentes al 1°/o sobre el total recaudado, ya que el FSV no tiene Sistema propio

de recaudacion.

A continuacién se presenta en detalle el Presupuesto Original y el Presupuesto Ejecu-

tado, estableciendo las diferencias correspondientes.

PROGRAMAS Y
CLASES GENERALES

1.01 Administracién General
2.01 Devoluciéon de Cotizaciones

~ 3.01 Compra Directa de Viviendas

3.02 Contrucci6on Edif. FSV

3.03 Proyecto La Bretafia

3.04 Construccién de Viviendas

5.01 Amortizacidon Deuda Publica
y Pago de Intereses

6.01 Compra Indirecta de
Viviendas ‘

6.02 Remodelacién, Ampliacioén y
mejoras en Vivienda y Cons-
truccién en Terreno del Co-
tizante

| TOTALES

CUADRO No. 8
COMPARACION PRESUPUESTARIA

* PRESUPUESTOS/

ORIGINAL (1)
¢ 7.256.890.00
2.500.000.00
63.570.000.00
3.200.000.00
100.00
100.00
20.435.230.00

29.686.900.00

887.200.00

¢ 127.536.420.00

8/:D.0. No. 25, Tomo 2 del 3 de febrero de 1984.

9/: Documento: Ejecucion Presupuestaria al 31 de diciembre de 1984, Departamento de Contabilidad, FSV.

PRESUPUESTQY/

EJECUTADO (2)

¢ 12.356.767.00
2.026.4067.00
41.449.142.00

599.308.00
18.926.032.00

26.775.376.00

1.045.649.90

DIFERENCIA

(1-12)

5.099.877.00)
473.593.00
22.120.858.00
3.200.000.00
100.00

599.208.00)

1.509.198.00

2.911.524.00

158.449.00)

¢103.178.681.00 € 24.357.739.00



Los codigos y objetivos de los Programas y Clases Generales, de acuerdo al Cuadro
No. 8 de la pigina anterior, son los siguientes:

1.01 Administracidén General
Dirigir v coordinar las actividades administrativas, financieras, técnicas y operativas
de la Institucidn.

2.01 Devolucioén de Cotizaciones .
Efectuar la devolucion de cotizaciones a los trabajadores por jubilacion, incapacidad
permanente y muerte. '

3.01 Compra Directa de Vivienda
Adquirir directamente de las empresas constructoras, conjuntos habitacionales de in-
terés social, para adjudicarlas a los trabajadores cotizantes.

5.02 Construccion Edificio del FSV
Integrar las oficinas del FSV, en un solo edificio funcional.

3.03 Proyecto La Bretafia

Participar en la construccion de soluciones habitacionales de bajo costo, para la po-
blacién marginal del 4rea metropolitana.

3.04 Construccion de Viviendas

Construccion de viviendas en terrenos propiedad del FSV, para adjudicarlas a sus co-
tizantes. -

5.01 Amortizacidén Deuda Publica y Pqgo de Intereses
Mantener la solvencia de la Institucion respecto a los compromisos financieros inter-
nos y externos. ’

6.01 Compra Indirecta de Vivienda
Otorgar los recursos financieros para que los trabajadores adquieran su vivienda en el
mercado, ya sean nuevas o usadas.

6.02 Remodelacién, Ampliaciéon y Mejora en Vivienda y Construccion de Terrenos del
Cotizante

Conceder créditos para remodelar, ampliar y mejorar la vivienda de los cotizantes.
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D. CONCLUSIONES
El resultado del Diagnostico Institucional, permite conocer la magnitud de los pro-
blemas, causas y repercusiones institucionales a que ¢l FSV se enfrenta en las dreas finan-

ciera y administrativa, los que se detallan a continuacion.

1) Crecimiento progresivo de la mora de la cartera de préstamos a causa de inadecua-

. das politicas y normas de concesion de créditos y de recuperacion de mora.

2) Inadecuados métodos de andlisis de las solicitudes de crédito que conducen a la
formacién de una cartera hipotecaria que no garantiza su recuperacién en los perfodos es-
tablecidos. :

3) Crecimiento progresivo de la mora de las cotizaciones patronales, debido a la ca-
rencia de politicas y normas para su recuperacion.

4) Restriccion presupuestaria, debido a politicas gubernamentales impuestas por Or-
ganismos Fiscalizadores, que limitan la actividad financiera.

" 5) Falta de proyeccion financiera a mediano y largo plazo, debido a la carencia de
politicas crediticias.

6) Inadecuada injerencia de la Corte de Cuentas de la Repulbica, en la autorizacién
previa de operaciones financieras, ya que la Ley Orgdnica de este Organismo, especifica su
intervencidn a posteriori.

7) La obligacion del FSV de presentar a la Direccidén General del Presupuesto, su.pre-
supuesto anual lo limita y obstaculiza en su actividad financiera.

8) No se aceptan las recomendaciones emanadas de las Auditorias, creadas de acuer-
do a su Ley de Creacion, sobre la actividad operativo-financiera.

9) Los Estatutos, Leyes y Reglamentos internos de la Institucién, son diversamente
interpretados por los Cuerpos Directivos del FSV.

10) Los constantes cambios en la estructura organizativa, impiden definir la consis-
tencia en los sistemas operativo-administrativos.

11) Inadecuada asignacion de funciones en Unidades Operativas, que ocasiona la bu-
rocratizacién de los Sistemas y Procesos. '



12) Deficiente sistema de informacion y control, a causa de Ja descoordinacién en las
Unidades Organizativas.

13) Inadecuada distribucion de los recursos humanos, que conducen a la subutiliza-
ci6n de los mismos y al desarrollo ineficiente de sus labores.

14) Deficiencia en la dotacion de recursos materiales y de transporte, originado por
lineamientos gubernamentales.

15) Inconsistencia en la informacién mecanizada, a causa de deficiencias en los siste-
mas de informacidn que alimentan este servicio.

16) La disminucion en el rubro Disponibilidad, refleja la carencia de planes de inver-
sion en el largo plazo, originada por la descapitalizacién al adquirir proyectos habitaciona-
les que no reunfan las condiciones exigidas por los cotizantes.

17) Las inversiones en proyectos habitacionales de dificil comercializacion, han fre-
nado la actividad financiera del FSV.

18) La diferencia de ¢ 24.4 millones, entre el presupuesto original y su ejecucion, de-
muestra inconsistencia en la formulaciéon de los diferentes planes y programas de trabajo

_ institucional.

19) No obstante haber efectuado transferencias entre algunos programas, éstas no
fueron debidamente planificadas.

20) Durante los cinco afios analizados, la proporcion porcentual de aumento de los

productos financieros es mayor que los gastos totales, lo que indica que cuando el FSV

aumenta los gastos para lograr mayor inversion, obtiene un incremento en sus ingresos en.

mayor proporcidn que lo gastado.

21) La Cuenta Regularizacion de Ejercicios Anteriores, demuestra que no se provi-
sionan los ingresos y egresos originados en un periodo y percibidos o cancelados en otro
periodo. '

22) No existen criterios uniformes en el registro de las operaciones contables, por lo
que los Estados Financieros, no reflejan el verdadero resultado operativo.

23) Los lineamientos gubernamentales aplicados al Sistema presupuestario del FSV,

dan como resultado la limitacién de los planes de desarrollo, no adecudndose a las necesi-

dades institucionales.



CAPITULO II
DIAGNOSTICO DE LAS EXPECTATIVAS
DE LOS USUARIOS DE CREDITO




A. CONSIDERACIONES GENERALES

' ' . o :

El FSV desde su creacion hasta 1984, para enfrentar el problema habitacional de los
trabajadores cotizantes, adoptd como politica para su operatividad, la adquisicion de con-
juntos habitacionales a empresas constructoras, los que financiaba en el corto plazo las
Asociaciones de Ahorro y Préstamb, para adjudicarlas posteriormente a los cotizantes,
mediante el programa de Compra Directa.

El Programa relacionado ocasion6é una seric de problemas institucionales, ya quec la
oferta de vivienda dependié desde un principio a las decisiones de las compafifas construc-
toras en cuanto a magnitud, distribucion, localizacién y precio de la vivienda, especial-
mente, sin considerar las expectativas de los demandantes de vivienda adscritos al Sistema
del FSV, las.cuales en base a la investigacion realizada, pueden enmarcarse en las siguien-
tes: tipo de vivienda, magnitud, ubicacion geogréfica, precio, facilidades en la gestién cre-
diticia, plazos de pago, tipo de interés y otros deseos y preferencias (distribucién de la
vivienda, materiales utilizados, acabados y otros).

Lo anterior ha ocasionado al FSV, dificultades en la comercializacién de proyectos ha-
bitacionales adquiridos, generandose graves problemas financieros al poseer €39.1 millo-
nes 1/ en promedio de capital de trabajo congelado por los inventarios de vivienda no co-
mercializados o de lenta rotacion.

Para mermar la problemadtica relacionada, la Asamblea de Gobernadores, determind que
la politica crediticia consistird en destinar primordialmente los recursos a los objetivos a),
b) y ¢) del Articulo 7 de la Ley de Creacidn, a los que se hace referencia en el Capitulo
III, Literal A, Numeral 2, bajo el titulo “Formas de Adquisicion de Vivienda™, asigndndo-
sele prioridad a lo prescrito en el literal a). Habiéndose adoptado como Programa el Fi-
nanciamiento Directo, el cual consiste en que el cotizante elige por s{ mismo la vivienda,
de acuerdo a sus gustos y posibilidades econémicas.

Es de aclarar que la demanda de vivienda, se basa en la distribucion geogrifica de la po-
blacion, la cual se agrupa en Demanda de Vivienda Urbana y Demanda de Vivienda Rural.
Este diagndstico comprenderd Unicamente la Demanda de Vivienda Urbana, especifica-
mente la que se aglutina enel Area Mctropolitana de San Salvador (AMSS)Z/

1/: Doc. 42, Divisién de Planificacién, FSV.

2/: Comprende los municipios de Nueva San Salvador, Antiguo Cuscatlin, San Salvador, Soyapango, Cuscatancingo, Me-
s jicanos, Ciudad Delgado, Ayutuxtepeque, llopango y San Marcos, de acuerdo a Estudio de Desarrollo Urbano de El
> Salvador, EDURE (M.O.P.)
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B. DETERMINACION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

La determinacion de los tipos de Demanda, se ha efectuado desde el punto de vista de
los compromisos que el FSV adquiere para con el cotizante, siendo badsicamente la De-
manda Potencial, la Demanda Real y la Demanda Satisfecha; en tal sentido y con el pro-
podsito de conocer adecuadamente en qué situacion se encuentran estos tipos de Demanda
y como se orienta la generacion de proyectos habitacionales para cumplir con las caracte-
risticas demandadas por los cotizantes, fue necesario realizar una investigacion tomando
como ambito el Area Metropolitana de San Salvador, concerniente al afio de 1984, en el
cual se observa una concentracion del 74.2%/0 de la poblacién cotizante de dicha 4rea,
con relacién al total de cotizaciones del pafs, que es de 183,860 hasta el mismo afio.3/

CUADRO No. 9
TRABAJADORES COTIZANTES DEL AREA METROPOLITANA
DE SAN SALVADOR, AL 31 DE DICIEMBRE DE 19844/

No. MUNICIPIO No. COTIZANTES

1 Nueva San Salvador 5,029
2 Antiguo Cuscatlin 3,156
3 San Salvador 98,351
4 Soyapango ' 19,579
5 Cuscatancingo 114
6 Mejicanos ' ' 1,611
Vi Ciudad Delgado 1,268
8 Ayutuxtepeque 363
9 - llopango 6,308
10 San Marcos 679
TOTAL 136,468

3/ : Departamento Cotizaciones 'SV.
4/ : Boletin Estadistico FSV.



CUADRO No. 10
RELACION DE TRABAJADORES COTIZANTES
AL 31 DE DICIEMBRE 1984

EN TODO EL ‘ . EN AREA
PAIS METROPOLITANA RELACION
183,860 136,468 74.2%0

1. DEMANDA POTENCIAL DE VIVIENDA

Se entenderd como Demanda Potencial, al total de trabajadores cotizantes, afectos al
régimen del FSV, exceptuando a los que se les ha recibido una solicitud de crédito y a los

que se les ha proporcionado vivienda.

A continuacion se refleja la estructura de la Demanda Potencial, asi:

Trabajadores Cotizantes registrado en 1984 136,468
Menos: Solicitudes presentadas hasta 1984 45,829
Aprobadas . 24,916
En Trdmite 20,913
DEMANDA POTENCIAL EN AREA METROPOLITANA 90,639

En consecuencia y de acuerdo al resultado del cuadro anterior, la Demanda Potencial
de Vivienda del FSV, en el Area Metropolitana de San Salvador, se cuantifica en 90,639

-cotizantes.

a) Zonas Geograficas

Como resultado de la investigacion, se determind las zonas geograficas que los trabaja-
dores cotizantes prefieren para el asentamiento de su vivienda, asi como aquellas zonas
que por sus caracterfsticas de ubicacion, de servicio y de un futuro desarrollo urbanfstico, .

no representan preferencia para los mismos cotizantes.



De conformidad con el resultado obtenido, la mayor parte de los cotizantes preferi-
rian adquirir su vivienda en zonas cercanas a su lugar de trabajo, para su adecuado despla-
zamiento, resultando que los Municipios elegidos fueron por su orden preferencial y ca-
racterfsticas, los siguientes:

— Municipio de San Salvador, por su elevada concentracidén de actividades comercia-

les.

— Municipio de Soyapango, debido a la cantidad de fédbricas y su futuro desarrollo in-
dustrial.

— Municipio de Nueva San Salvador, por la actividad industrial y su clima.

— Municipio de Antiguo Cuscatldn, por su futuro desarrollo industrial y su clima.

 — Municipio de Mejicanos, por la cercania al centro de mayor actividad comercial.

Las zonas geograficas clasificadas como no preferenciales de acuerdo a la investigacion
misma, son las siguientes:

— Municipio de Ayutuxtepeque
— Municipio de Cuscatancingo
— Municipio de Ciudad Delgado

~— Municipio de Hopango
"b) Tipos de Vivienda

La vivienda se tipifica como un elemento indispensable en la vida del hombre, repre-
sentando la base para su desarrollo socio-econémico, por lo que constituye en el estudio
de la Demanda, un aspecto importante para conocer sus necesidades. En razén de lo ante-
rior, para efectos de este diagnostico, se considera como vivienda un inmueble que con-
tenga los servicios bésicosd/ con un drca minima de construccidn, hasta la vivienda total-
mente construida®/ En ese sentido se describen los diferentes tipos de vivienda que se
presentaron a consideracion de los cotizantes, con el fin de conocer la demanda a la cual
debe enfrentarse el FSV, siendo éstos los siguientes:

5/ : Consiste en los servicios de agua potable, aguas negras, aguas Huvias y electricidad.

6/ : Especificaciones Técnicas de Construccién, DUA.




— Lote Urbanizado
Es la vivienda con los servicios basicos y un drea minima de construccion de 10 M2.

— Unidad Baésica
Es la vivienda con los servicios basicos y un drea de construccion entre 11y 20 M2,

— De Bajo Costo
Es la vivienda con los servicios basicos y un drea de construccion entre 21 y 3 1M2.

— Popular
Es la vivienda con los servicios bdsicos y un drca de construccidon entre 31 y 40M2.

— Apartamento y/o Condominio
Es la vivienda con los servicios bdsicos, con un drea minima de construccion de
35M2, teniendo en comun zonas verdes, drea de estacionamiento, drea recreativa y
otras.

Los tipos de vivienda descritos como lote Urbanizado y Unidad bdésica, son considera-
dos como soluciones habitacionales de tipo progresivo, consistente en que su progreso de
construccion estd en funcion de la situacién econdmica del propietario.

Los otros tipos de vivienda descritos son los que constan de sala-comedor, cocina y
uno, dos o tres dormitorios, respectivamente.

La preferencia de los cotizantes sobre ¢l tipo de vivienda que les gustarfa adquirir, son
el resultado de la encuesta realizada, siendo éstos los siguientes:

CUADRO No. 11
RESULTADO ENCUESTA SOBRE VIVIENDA

TIPO DE VIVIENDA %/0 DE PREFERENCIA

* Popular 74.5

* Bajo Costo ©10.85

* Unidad Bésica 9.06

* Lote Urbanizado 3.91

* Apartamento y/o
Condominio 1.68
TOTAL 100.00%/0




2. DEMANDA REAL DE VIVIENDA

El FSV proporciona solicitudes de crédito e informacién, a todos los cotizantes que se
presentan a plantear su necesidad de adquirir vivienda, quienes al tener la correspondiente
solicitud, se dirigen como parte interesada, a reunir y ordenar la documentacioén que debe-

ra entregar en el Departamento de Créditos.

En tal sentido, esta Demanda se encuentra conformada por todos los cotizantes del
FSV, que han presentado una solicitud de crédito para su respectivo tramite, consideran-
dolas en cualquiera de las etapas del proceso de concesion de créditos. A continuacion se

presenta un cuadro para cuantificar dicha demanda en todo el pafs, comprendida desde el

afio de 1974 hasta el 31 de diciembre de 1984.

CUADRO No. 12
SOLICITUDES DE CREDITO RECIBIDAS
DESDE 1974 HASTA 19847/

- NUMERO DE

ARNO SOLICITUDES
1974 ‘ 5,342
1975 6,528
1976 4,622
1977 6,127
1978 ° 4,147
| 1979 : 6,717
1980 5914
1981 3,972
1982 7,565
1983 9,162
1984 5,469
TOTAL 65,565

7/ : Boletin Estadistico FSV.

41



Como es de observarse, el comportamiento de esta demanda, ha sidé variable desde
1974, cuando se cumplid el primer afio de actividades operativas en el FSV, afio en el cual
se recibieron 5,342 solicitudes de crédito. También es evidente la sensible disminuciéon ex-
perimentada durante los afios 1980-1981 en raz6n de la aplicacidon de politicas crediticias
(no escritas) que exigfan al cotizantc cumplir requisitos prioritarios (estado civil, capaci-
dad de pago y otros) a efecto de considerarlo como sujeto de crédito; similar caso ocurrié
durante los afios 1983-1984, cuando se pusieron en marcha otras politicas crediticias,
siempre de vivienda, tal como se refleja en el cuadro anterior.

3. DEMANDA SATISFECHA DE VIVIENDA

Los créditos que el FSV ha concedido a los cotizantes demandantes de vivienda du-
rante el periodo 1974-1984, se han orientado por parte de los usuarios del crédito, a satis-
facer la adquisicion de vivienda en el drea metropolitana de San Salvador, lo que no ha
sido posible en su totalidad debido a que la demanda supera a la oferta de vivienda de las
compafifas dedicadas a la industria de la construcciéon. Lo anterior constituye una presion
por parte de los cotizantes favorecidos con un crédito, hacia el FSV, en el sentido de que
éste les satisfaga sus deseos y preferencias para su asentamiento, lo cual no es posible, de-
bido a que el FSV no influye en la determinaciéon de las zonas en que deben desarrollarse
proyectos habitacionales.

En consideracidén a lo anterior, se entendcrda como demanda satisfecha, a la conforma-
da por todos los cotizantes del FSV, que han hecho uso del crédito para la adquisicién de
su vivienda; la informacidn relativa a esta demanda, se presenta en la pdgina siguiente:
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CUADRO No. 13
ADJUDICACION DE VIVIENDAS HASTA 1984

AREA METROPOLITANA DE SAN SALVADORS/

No. MUNICIPIO ‘ No. Viviendas
1 Nueva San Salvador 540
2 Antiguo Cuscatlin 2,818
3 San Salvador _ 1,515
4 Soyapango 12,124
5 Cuscatancingo 945
6 Mejicanos . 1,550
7 Ciudad Delgado 1,271
8 Ayutuxtepeque 166
9 Tlopango 3,599

10 San Marcos + 388

TOTAL 24916

a) Zonas Geogrificas en la demanda satisfecha de vivienda.
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O/O

2.17
11.31
6.08
48.66
3.79
6.22
5.10
0.67
14.44
1.56

100.%/0

Es importante destacar que la atencidn a cotizantes del interior del pafs, se realiza con
el deseo de éstos de obtener su vivienda en el drea metropolitana de San Salvador y trasla-

dar su residencia hacia dicha zona. Como consecuencia de los deseos y preferencias de los

usuarios, el FSV ha contribuido a satisfacer esta demanda en la mencionada zona al afio ‘
de 1984, con un 69.9%/0 del total de créditos formalizados, equivalentes a 24,916 crédi-
tos, lo cual demuestra que el cotizante prefiere como zona geografica para el asentamien-

to de su vivienda, los municipios del drea metropolitana de San Salvador. Asimismo, du-
rante el afio de 1984, se adjudicaron 4,144 viviendas, de las cuales 1864 equivalentes al
45°/0 que se ubican en el drea metropolitana, segiin se puede apreciar, cuantitativamente,

en el cuadro siguiente:

8/ : Departamento de Contratacién FSV.




CUADRO No. 14
ADJUDICACION DE VIVIENDASY

1

PERIODO ~ EN TODO EL PAIS EN AMSS RELACION™" " ™
1974-1984 35,628 24916 69.9%/0
Ene/Dic. 84 4,144 1,864 45.0%0

b) Tipos de vivienda en la dcmanda satisfecha

El FSV ha satisfecho la demanda de vivienda mediante la adjudicacién de las mismas a
los cotizantes interesados en cubrir su necesidad de vivienda. Estas han sido disefiadas y
construidas por las compafiias constructoras, a quienes el FSV ha financiado la urbaniza-
cibn y construccion de los proyectos habitacionales, a través de las Asociacion de Ahorro
y Préstamo.

‘Los tipos de vivienda adjudicados, se asientan en lotes cuyas dimensiones son: entre
51.5 v2 y 181.7V2, con un drea de construccidn comprendido entre 35.2M2 hasta
59.5M2, respectivamentel_o_/ y constan de sala-comedor-cocina y dos o tres dormitorios,
construidos como viviendas unifamiliares (Tipo Popular) y condominios. Los condomi-
nios representan el 43°/o de los proyectos habitacion ales adjudicados dentro del drea
metropolitana, equivalentes a 22 proyectos.

En la siguiente pagina se presenta el cuadro No. 15 en el que se detallan los proyectos
habitacionales adjudicados en los municipios del Area Metropolitana, que representan la
demanda satisfecha desde la creacion del FSV hasta el afio de 1984, en donde se carac-
terizan el tipo de vivienda y sus dimensiones de construccion.

9/ : Boletin Estadistico Institucional FSV.
10/ : Especificaciones Técnicas de Construccién DUA.




CUADRO No. 15
ADJUDICACION DE VIVIENDAS EN EL AREA METROPOLITANA DE SAN SALVADOR 1/

TIPO DE VIVIENDA No. AREA PROMEDIO

No. MUNICIPIO Unifamiliar Condominios Viviendas Por lote V2 Const. M2
1 Nueva San Salvador 540 — : 540 92.53 36.0
2 Antiguo Cuscatldn 2,818 — 2,818 126.80 36.0
3 San Salvador . 664 851 1,515 92.21 42.05
4 Soyapango : 11,306 818 12,124 130.40 42.0
5 Cuscatancingo 61 884 945 ' 150.00 41.0
6 Mejicanos 470 1,080 1,550 * 78.55 35.0
7 Ciudad Delgado 507 764 1,271 134.80 40.9
8 Ayutuxtepeque —— 166 - 166 85.70 39.6
9 llopango 3,439 160 3,599 134.50 ) 43.1

10 San Marcos 388 — 388 133.30 41.2

TOTALES 20,193 4,723 24,916

11/ Boletin Estadistico Institucional, F.S"V.
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C. CONCLUSIONES

En base a los resultados obtenidos del diagnéstico sobre las expectativas de los usua-
rios de crédito, se plantean las siguientes conclusiones:

1. La adquisicion de proyectos habitacionales efectuadas sin planes de inversién, ha oca-
sionado diversos costos de oportunidad, tales como la merma en la capacidad financie-
ra.

2. El1 FSV no incide en las decisiones de disefio y construccion de los proyectos habita- ‘

cionales que satisfagan los deseos y preferencias de los cotizantes, por lo que no han
satisfecho la demanda en cuanto a los tipos de vivienda, debido a que se ha limitado la
adquisicion de los proyectos habitacionales que le han ofrecido las compaififas cons-
tructoras.

3. La preferencia de la mayoria de los cotizantes para fijar su residencia en la zona me-
tropolitana de San Salvador.

4. El tipo de vivienda que satisface los deseos y preferencias del cotizante, es el que se
identifica como Vivienda Popular.

5. No existe una definicidn clara y precisa de los objetivos a alcanzar en la formalizacién
de la tenencia de la vivienda.

6. La carencia de una informacion consistente y detallada del total de cotizantes, no per-
mite cuantificar los cotizantes activos asi como los cotizantes que ya han satisfecho su
necesidad de vivienda, financiada por otra Institucion.



CAPITULO III
DIAGNOSTICO DEL SISTEMA DE INFORMACION
EN LA GESTION CREDITICIA




A. CONSIDERACIONES GENERALES

Como una Institucién de cardcter social-financiero, el Fondo Social para la Vivienda
(FSV), otorga financiamiento a largo plazo a cotizantes interesados en resolver su proble-
ma habitacional. :

Es asi como el Sistema Crediticio, dentro de las operaciones normales de la Institu-
cion, constituye una actividad importante, por cuanto cada crédito que se aprueba y se
escritura, pasa a constituir uno de los rubros mds importantes dentro de los Estados Fi-
nancieros como lo es la Cartera de Préstamos, que el 31 de marzo de 1985 representa el
83. 90/0 del Balance de Situacion. (Ver cuadro No. 16). “ o R

Debido a esa importancia, la realizacion del presente diagnéstico permitird conocer

- los problemas que la Institucién enfrenta en la atencion al cotizantes que solicita crédi-

to, en su trimite de aprobacion y formalizacion, lo mismo que los registros y controles
del préstamo otorgado.

Es asi como se estudian las lineas de crédito que el FSV ha establecido, para atender
a los usuarios de crédito, como parte del Sistema Crediticio las cuales estdn de acuerdo
a las politicas institucionales ecmanadas de la Direccidon Superior, con ¢l propédsito de cum-
plir con sus objetivos de creacidon, lo que le ha permitido al FSV, dividir las formas de
adquisicion de vivienda considerando si ésta pertenece o no al inventario de viviendas que
la Institucion registra.

Asimismo, se estudia la formalizacién de los créditos aprobados, la cual en términos
generales se realiza de acuerdo a lo que la ley permite, es decir, a través de una escritura
publica de compra-venta, la que da fe del traspaso de la posesidon del inmueble y que se
complementa posteriormente con la escritura de mutuo hipotecario, en la cual el cotizan-
te grava el inmueble que se le ha traspasado a favor del FSV, como garantla del préstamo
que en el mismo acto recibe.

Por otra parte, se estudia la formacion de la cartera hipotecaria, que es una consecuen-
cia.de los descrito en el parrafo anterior, en la que se separan los préstamos de acuerdo al
plan de pago y también de acuerdo al plazo para efectos de establecer las clases de présta-
mos en que se subdivide la referida cartera.

También se estudia la apertura de los registros y controles que se derivan de la forma-
ciébn de la cartera de préstamos y que permiten al FSV, conocer la situacion en detalle o
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en forma global de su activo, el cual representa la parte medular de los Estados Financie-

ToS.

Finalmente, como resultado del diagnostico del Sistema Crediticio, se presentan las
conclusiones, que detallan los problemas identificados en cada una de las 4reas del Siste-

ma de Informacion en la Gestidn Crediticia.

CUADRO No. 16
BALANCE DE SITUACION AL 31 DE MARZO DE 1985

Disponibilidad ¢
Inversiones

13,502.614.05
63.048.572.64

Préstamos y Descuentos 573.791.621.44

Bienes Muebles e Inmuebles 2.757.047.55

Otros Activos 30.510.967.96

TOTAL DEL ACTIVO ¢ 683.610.823.64

56.075.278.81
¢ 617.782.213.40

Derechos Contingentes ¢

Cuentas de Orden

FUENTE: Departamento de Contabilidad, FSV.

¢ 532.947.909.87

6.000.585.30

72.761.157.72
-30.720.086.19

Recursos

Préstamos y Descuentos
Obligaciones con ¢l Exterior
Otros Pasivos

Capital 25.000.000.00

Reservas 4.000.000.00
Superavit 9.229.882.84
exctes. de Ptos. s/gastos 2.951.201.72

TOTAL PASIVO Y CAP. € 683.610.823.64

Obligaciones Contingentes ¢ 56.075.278.81

Cuentas de Orden por

Contra 617.782.213.40




8. SISTEMA CREDITICIO

El Sistema Crediticio, constituye la base primordial para que el FSV, cumpla sus obje-
tivos como Institucion dedicada a la seguridad social, ya que se proyecta hacia los cotizan-
tes mediante la dotacidon de los medios adecuados para la adquisicion de vivienda.

Los elementos que conforman el sistema crediticio, serdn analizados a través de diag-
nosticos orientados a conocer los problemas que afronta cada uno de ellos; asi tenemos
que en las lineas de crédito, el FSV atiende prioritariamente la adquisicién, construccion,
reparacion o mejoras de vivienda en cumplimicnto de las disposiciones emitidas por la
Asamblea de Gobernadores.

En cuanto a las formas de adquisicion de vivienda, se describen las dos modalidades
que actualmente desarrolla la Institucion, encontrdndose problemas caracteristicos del sis-
tema y la carencia de un sistema de informacion al cotizante en su gestiéon crediticia.

En lo que respecta a la formalizacion del crédito,-se identifica la conformacién de do-
cumentos necesarios que constituyen la garantia del crédito formalizado, el cual se con-
vierte en cartera de préstamos, asimismo los problemas que existen en este componente.

1. LINEAS DE CREDITO

Los recursos monetarios que ¢l FSV percibe, son destinados a satisfacer la demanda
del crédito para la obtencion de vivienda, contemplado en el Art. 7 de la Ley de Creacion,
que literalmente dice: “Art. 7. Para el cumplimiento adecuado de sus fines, el Fondo,
realizard de manera principal, toda acciéon que tienda a proveer a los trabajadores de vi-
viendas o habitaciones comodas, higiénicas y seguras, con tal fin sus recursos se destinardn:

a) Al otorgamiento de crédito a los trabajadores con destino a lo siguiente:
i) Adquisicion en propiedad de viviendas o habitaciones;
ii) Construccion, reparacion, ampliacion o mejoras de viviendas o habitaciones;

ili) Refinanciamiento de deudas contraidas por cualquiera de los conceptos anterio-
res, ain antes de la vigencia de esta Ley;

b) Al otorgamiento de créditos a patronos para la construccion de habitaciones o vivien-
das, a fin de que sean entregadas a los trabajadores ya sea en propiedad, arrendamien-
to o comodato, de conformidad a las regulaciones que el Fondo establezca;
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c) Al otorgamiento de créditos a las Asociaciones Cooperativas y Sociedades Cooperati-
vas, que a su vez financien la adquisicion de muebles y enseres del hogar de los traba-
jadores;

d) A la adquisicion de muebles e inmuebles necesario para sus fines;

e) Al financiamiento para la promocion, establecimiento, reorganizacién y ampliacion de
empresas que se dediquen a la fabricacién de materiales de construccién, ya sea me-
diante el otorgamiento de créditos a las empresas a través de la participacion en el
capital de las mismas o proporcionando fondos en administracion fiduciaria al Institu-
to Salvadorefio de Fomento Industrial, para que éste financie a tales empresas;

f) A la construccién o financiamiento de conjuntos habitacionales; y
g) A sus gastos de operacion.

Los créditos que conceda el Fondo se hardn bajo términos y condiciones favorables y
podré otorgarlos directamente o a través de Instituciones intermediarias calificadas pre-
viamente por el Ministerio de Obras Publicas.”””’

Identificadas las lineas de crédito que el FSV atiende, se apreci6 que la aprobacion de
los créditos para la adquisicion de vivienda ha sido en forma masiva, sin existir un anélisis
crediticio, considerando tinicamente el salario declarado por el cotizante. La misma meto-
dologfa ha sido aplicada para la concesion de créditos de la linea de construccion, remo-
delacidn, ampliacién y mejoras de vivienda, observando que para esta Ultima linea, el des-
cuento por concepto de cuota de amortizacion esté comprendido dentro del 20%/o del
sueldo o salario del cotizante.

2. FORMAS DE ADQUISICION DE VIVIENDA

Para atender en forma directa la dotacidon de vivienda a cotizantes que as{ lo reque-
rian, el F.S.V. se provey6 de su propio inventario comprando directamente a las compa-
fifas constructoras los grupos de viviendas, las que posteriormente adjudicaba a los solici-
tantes. Sin embargo, la Asambléa de Gobernadores en sesion del 25 de abril de 1984, sus-

pendid las compras masivas de vivienda.
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Lo anterior, no fue obstaculo para que el cotizante pudiera escoger libremente su vi-
vienda de proyectos que no formaran parte del inventario del FSV, por lo que se estable-
ci6 dos formas para la adquisicién de vivienda, siendo éstas las siguientes:

a) Compra Directa

Esta forma de adquirir vivienda, se refierc a que el cotizante selecciona la vivienda, de
los proyectos habitacionales que forman parte del inventario del FSV, de esta manera, el
usuario del crédito pucde obtener el financiamiento total sin aportar prima o complemen-
to de sus propios fondos. ‘

b) Financiamiento Directo

Esta forma de adquisicion de vivienda, es la que el cotizante puede realizar a través del
financiamiento que le otorga el FSV, comprando directamente la vivienda de su eleccidon
a las compafifas constructoras o particulares, mediante el cumplimiento de una serie de re-
quisitos a efecto de'garantizar al comprador-cotizante y a la Institucion la calidad de la vi-
vienda. En este caso, si existiere diferencia entre el monto de crédito aprobado y el valor
de la vivienda, el cotizante deberd aportarla de sus propios recursos econémicos.

Se considera que el proceso para la aprobacioén del crédito, en las dos formas de finan-
ciamiento citadas, es inadecuado ya que se limita al uso de una tabla previamente estable-
cida que comprende la tasa de interés, el estrato salarial, el plazo, el monto del crédito y
la cuota de amortizacion, sin considerar las primas de seguro, lo que conduce a la aproba-
cibn masiva de créditos, aunque los favorecidos no lo utilicen.

Las dos formas de adquisiciéon de vivienda relacionados, se efectian hasta que el co-
; tizante tiene crédito aprobado, con lo cual se inicia la blisqueda de la vivienda para ser ad-
, quirida. '
1
1

3. FORMALIZACION DEL CREDITO

La formalizacion del crédito se efectiia a través de una escritura pablica, que en la ge-

neralidad de los casos, se compone de una escritura de compra-venta y una escritura de
mutuo-hipotecario.

“PLIOTECA CENTPAL ‘
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La compra-venta contiene la ubicacién del inmueble, describiendo colindancias y me-
didas, el traspaso de la posesion del mismo, del vendedor al comprador; este documento

servird posteriormente para comprobar legalmente la propiedad del inmueble.

El documento de mutuo-hipotecario, es el instrumento por medio del cual el duefio
del inmueble garantiza el préstamo que recibe por parte del FSV, para la compra de la vi-
vienda, la cual queda hipotecada hasta la cancelacién del préstamo.

Este ultimo documento, es lo que finalmente constituye la Cartera de Préstamos, la

" cual se contabiliza de acuerdo a una clasificaciéon previamente establecida. La formaliza-

cién de los créditos, es una operacién que estd ligada a las formas de la adquisicién de la
vivienda por parte de los cotizantes, ya que existe separaciéon de responsabilidades para es-
criturar mediante el sistema de compra directa o por ¢l financiamiento directo. Esta lti-
ma forma de escriturar, debe cumplir en cada mes, metas financieras establecidas en el
presupuesto de inversion del FSV.

Los problemas que se identifican en la formalizacién de los créditos, radican especifi-
camente en el sistema operativo de control de expedientes, por cuanto se desconoce el ni-
vel o etapa de cada uno de ellos en el proceso de escrituracién, lo que ocasiona congestio-
namiento de expedientes y documentos, el cual se trata de solucionar a través de acciones
momentdneas o paliativas y no mediante un sistema de aplicacién normal que conduzca a
evitar dicho congestionamiento.

C. FORMACION DE LA CARTERA HIPOTECARIA

La constitucion de la Cartera Hipotecaria, se inicia al formalizarse el crédito, con la
firma del documento de mutuo-hipotecario, que se convierte en préstamo y que se regis-
tra de acuerdo a la clasificacion establecida en el Departamento de Créditos, ya sea por su
forma de pago, tasa de interés y plazo.

Se desarrolla en esta parte, la forma en que se clasifica la Cartera Hipotecaria, deta-
llando estratos salariales, limite mdximo de crédito, con la fmahdad de establecer la forma
en que se realiza la separacion de los prestamos

Concluiremos con la determinacién de los problemas que se generan en la formacién
de la Cartera Hipotecaria, de donde surge la necesidad de establecer registros y controles
que faciliten la identificacion y el movimiento de cada préstamo, identificando areas invo-
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lucradas, asi como problemas especificos surgidos por deficiencia en los mismos.
1. CLASES DE PRESTAMO

La clasificacién de los préstamos que conforman la Cartera Hipotecaria, se efectia de
acuerdo a una tabla previamente establecida de montos médximos de créditos por aprobar,
en funcion de los diferentes niveles salariales que el cotizante puede devengar.

Los niveles salariales establecidos para la aprobacion de créditos cuando se realizé el
estudio, es el siguiente: !

TASA
SALARIO CREDITO INTERES
De( 185.00a¢ 250.00 De ¢ 13,660.0 a ¢16,100.0 49/o*
»  255.00a  400.00 ”  16,100.0a 18,000.0 59/0%
”  405.00a  500.00 ” 18,000.0 6%/o
”»  505.00a 600.00 ”  18,000.0a 19,000.0 7%/0
”  605.00a 700.00 ” 19,100.0a 19,500.0 8%/o
”  705.00a  800.00 ”  19,600.0a 20,000.0 9°/0
»  805.00a 1500.00 » 20,100.0a 30,000.0 10%/0

De acuerdo a esta tabla se han clasificado los préstamos en dos formas:

a) Sistema Pago Variable .

Se clasifican en esta clase de préstamos, aquellos que al otorgarse se les aplico las tasas
del4 vy 50/0 de interés anual y que asi se registran para efectos de recuperacidn;y, a los
que se les aplica el 6°/o de interés anual y que consiste en el pago de cuotas variables, que
se incrementan cada doce cuotas en un porcentaje ya determinado. Por lo tanto, esta cla-
se de préstamos tiene asignadas cuotas que durante el plazo del mismo se van incremen-
tando, razdén por lo que se les llama pago variable y su plazo varfa de 252 a 299 meses.

* Esta tasa de interés ya no se utiliza, debido a que el salario minimo es de €450.00 mensuales.



b) Sistema Plan Normal , f e e G g

Son los préstamos hipotecarios a los que se les aphcan las tasas de interésdel 7, 8, 9y
10°/0 anual y consiste en que la amortizacion se realiza por medio de cuotas fijas, venci-
das y sucesivas, sin existir variacion de la cuota durante el plazo de vigencia del préstamo
que es de 240 meses.

)

Dentro de esta plan, se encuentra una sub-clasificacion denominada plazo variable,
que consiste en variar el plazo de 241 a 299 meses el cual se aplica al nivel salarial com-
prendido entre €505.00 y € 550.00 para un monto de ¢ 18,000.00 de crédito.

En esta clasificacion, no ocurren problemas de identificacion de la cartera, ya que los
problemas son de caracter operativo, en el cual intervienen édreas diferentes al Departa—
mento de Préstamos, Seccion Control de Cartera.

2. REGISTROS Y CONTROLES

Para mantener un sistema de registro y control de los préstamos hipotecarios que ga-
ranticen una adecuada administracién de la cartera, se ha creado dentro de la estructura
organizativa del FSV, la Seccidon Control de Cartera, cuya funcién basica se enmarca en el
control de las aplicaciones de amortizacion de préstamos que comprende capital, intereses
y seguro de los créditos otorgados, para efectos de recuperacién de la cartera.

El proceso seguido en esta funcion, se inicia con el registro del préstamo otorgado que
se introduce al control mecanizado mediante el formulario de apertura con el cddigo
Form APF-01 (Anexo No. 1), que contiene la informacién bésica para controlar las futu-
ras aplicaciones que se efectiien a un determinado préstamo.

Para la aplicacion de las cuotas a los préstamos, es necesario que el comprobante de
pago extendido en la Tesoreria del FSV o en cualquier colecturia designada por la Institu-
cién, sea revisado para comprobar la correccion del namero de préstamo, quc es similar al
codigo del coi:izante, el cual es cotejado con un registro para comprobar si el nombre co-
rresponde al namero de registro.

Los problemas que enfrenta este Sistema, se originan en los atrasos de aplicacién de
cuotas, en las inconsistencias de los listados emitidos a través del sistema mecanizado, por
los atrasos en el envio de los comprobantes de pago por parte de las colecturias habilita-
das.
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Lo anterior ocasiona revisar el listado mecanizado en diferentes oportunidades, hasta
obtener uno con el minimo margen de error, lo que se conoce como Control de Calidad,
que finalmente conducira a la conciliacién de los registros de la Cartera de Préstamos Hi-
potecarios.

D. COMPONENTES DEL SISTEMA ACTUAL

Los componentes del actual Sistema de Concesion de Créditos que norman y regulan
la actividad crediticia, se orientan a cumplir la demanda, mediante la adjudicacién de vi-
viendas de los proyectos que el FSV financia, por lo que se describirdn las Normas Actua-
les, las Politicas de orden crediticio, los Procedimientos en las Unidades involucradas, asi
como los Registros y Controles que en el desarrollo del proceso se efectiian, los cuales se
recabaron revisando documentos normativos del FSV.

1. NORMAS

Se entenderd por Normas al conjunto de reglas crediticias que deben considerarse en
las diferentes etapas del proceso de concesién de créditos.

a) Normas para la Adjudicacion de Viviendas, Sistema de Pago Variable (SPV)
— Sujeto de crédito

Ser cotizante del FSV y haber cumplido dieciocho afios de edad.

Los créditos se concederdn de preferencia al cotizante que tenga formado un hogar in-

tegrado por él y al menos por un miembro que dependa directamente del mismo, en el or-
den de preferencia siguiente:

* Cotizante y esposo o esposa
* Cotizante y compafiero o compafiera de vida con hijos
* Cotizante y ascendicntes y,

* Cotizante y sobrinos huérfanos

Cotizante con codeudor, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

* Que el codeudor sea mayor de edad

* Que el sueldo del condeudor provenga de una prestacién de servicios de cardcter
permanente. "
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_*,Que el codeudor se obligue a pagar sohdana y conjuntament_e_ con e} 99t12_ante el
crédito concedido por el FSV. e '

* Que el codeudor autorice a su pagador habilitado para que le haga el descuento corres-
pondiente, con la debida autorizacion del Jefe de la Unidad donde trabaja, para

~amortizar el crédito.

* Sj el codeudor no fuere empleado publico deberd autorizar a su patrono para que le
haga la retencion correspondiente y en las condiciones que la Junta Directiva determi-
ne.

* Que el codeudor acepte que el crédito se escrlture Unica y excluswamente a favor
del cotizante. -

Fl o los cotizantes cuyo salario ordinario conjunto esté comprendido entre el salario
minimo y hasta quinientos cincuenta colones mensuales (€ 550.00).

El cotizante y codeudor que conjuntamente devengan un salario ordinario comprendi-
do entre el minimo y quinientos cincuenta colones mensuales (£550.00).

El o los cotizantes, o cotizante y codeudor que obtengan un crédito inferior al del pre-
cio de la vivienda, podrdn hacer uso de éste, siempre que aporten de sus propios fondos la
diferencia que resulte entre el valor de la vivienda y el crédito a que tuvieren derecho.

El cotizante y las personas con quienes integre su grupo familiar, deberdn carecer de
vivienda propia.

No se concideran sujetos de crédito los adjudicatarios de vivienda del Instituto de Vi-
vienda Urbana (IVU), dentro de los sistemas de ventas a plazos o arrendamiento con pro-
mesa de venta y en general en todos aquellos casos en que la adjudicacion los conduzca a
la adquisicidon en propiedad de la vivienda.

Para efectos de anélisis del crédito, deberd tomarse en cuenta como minimo, los ulti-
mos cuatro salarios mensuales cotizados.

Todos los créditos concedidos por el FSV, estidn condicionados de preferencia a que
los beneficiarios de los mismos sean aceptados por la compafiia de seguros, en el Plan de
Seguro de Vida Colectivo Decreciente, y siempre que las cuotas de amortizacion de capi-
tal, intereses mds las primas de seguro no excedan al 30 o/o del salario ordinario.

Todos los cotizantes que hayan sido seleccionados para concesion de créditos, queda-
rén sujetos a una investigacion socio-econdémica y a la confirmacion de los datos propor-
cionados en la Tarjeta de Informacion.

— Destino del Crédito

El crédito se destinara a la adquisicidon en propiedad de la vivienda que le sea asignada
por el FSV,

El cotizante se debera obligar a habitar la vivienda que adquiera;y,

No se podra conceder crédito y adjudicar més de una vivienda a un mismo grupo familiar.

—Monto del Crédito
- El monto del crédito serd determinado de acuerdo a los ingresos registrados de los co-
tizantes en las planillas del Instituto Salvadorefio del Seguro Social, y en cuanto a los co-
deudores (empleados publicos), de acuerdo a las constancias de los pagadores habilitados
‘de cada dependencia del Estado.

— Interés y otros cargos
La tasa de interés estard en funcioén del promedio de los salarios ordinarios mensuales
cotizados, de conformidad a la tabla siguiente:



SALARIO INTERESES MONTO ‘ SISTEMAS

* De € 165.00 Segin capacidad de pago Plazo variable
hasta 250.00 4%/o hasta € 16,100. Pago variable

* De €250.00 Segin capacidad de pago Plazo variable
hasta €¢400.00 590 hasta ¢ 18,000. Pago variable

* De €400.00 Scgan capacidad de pago Plazo variable
hasta € 500.00 6%/o hasta ¢ 18,000. Pago variable

* De €500.00 | Segtn capacidad de pago L Plazé‘\'lafidb.l.ef" k
hasta 550.00 7°/0 hasta ¢ 18,000. Pagos fijos

El cotizante se deberd obligar a cancelar, junto con la cuota de amortizacién de capi-
tal e intereses, las primas de los seguros de vida colectivo decreciente y de incendio y da-
fios.

El Seguro de Vida Colectivo Decreciente, se determinard segiin la edad y monto del
_ crédito de acuerdo a las tablas de la Compafifa Aseguradora;y el de incendio y dafios, de
acuerdo al valor de la construccion, de conformidad con las tablas de la Compafifa Asegu-
radora.

— Garant{a

La garantia de estos créditos, primas de seguros y accesorios que el FSV hubiere pa-
gado, deberd consistir en primera hipoteca sobre terreno y construcciones que adquie-
ra con el crédito.

Los inmuebles en garantia deberdn estar cubiertos por un seguro de incendio y dafios
sobre el valor de la construccion de los mismos.

El deudor deberad abstenerse de realizar en la vivienda adjudicada, modificaciones y
adiciones que puedan dafiar su estructura, instalaciones, circulaciones o accesos. En todo
caso para llevar a cabo mejoras en la vivienda se deberd obtener permiso escrito del FSV.

— Plazo

El plazo se determinard de acuerdo con la capacidad de pago del solicitante, pero en
NINGUN caso podra ser mayor de 25 afios. '
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El plazo para redimir los créditos serd voluntario para los trabajadores y obligatorio
para el FSV, de tal suerte que losprestatarios podrdn en cualquier momento hacer pagos
sobre el saldo insoluto del capital que tengan hasta la fecha en que lo liquiden.

— Forma de Pago

La amortizacidén de los créditos deberd hacerse por medio de cuotas mensuales, fijas,
vencidas, sucesivas y acumulativas que comprendan capital e intereses por periodos de do-
ce cuotas cada uno hasta la terminacién del plazo; las cuotas serdn crecientes por cada pe-
riodo de doce meses, de conformidad al crecimiento salarial calculado.

Todo pago se hard en las oficinas del FSV o en el lugar que éste designe, y se imputard
preferentemente a intereses.

El deudor debera facultar al FSV, para hacer el pago de las primas de seguros antes
mencionadas, cuando éstas no fueren canceladas oportunamente. En tal caso el deudor se
deberd obligar a reembolsar al FSV, antes del siguiente pago de intereses las sumas que
éste hubiere pagado en concepto de primas de seguro.

— Retiros

Los desembolsos de estos créditos serdn supervisados por el FSV; y,

El o los deudores del FSV, pagardn inicamente durante los cuatro primeros meses del
plazo del crédito, intereses sobre los saldos retirados; y del quinto mes en adelante, la cuo-
ta mensual acumulativa del cap1ta1 e intereses.

— Otras condiciones .

El deudor no podrd dar a la vivienda un destino diferente del de habitacion suya y de
su grupo familiar,

El deduro no deberd depositar substancias, materiales o preparados quimicos inflama-
bles o explosivos, o materias antihigiénicas que produzcan mal olor, humo, gases, emana-
ciones o cualquier otra clase de molestias, o que puedan atentar contra la salud.

El deudor debera obligarse a mantener el inmueble en buen estado de conservacion.
Los créditos seran mancomunados, siempre que ambos solicitantes sean cotizantes del FSV.

Podra financiarse la construccion de viviendas, siempre que el valor del terreno no ex-
ceda del 40°/o del valor total del proyecto (terreno y construccion); y

La Direccion Ejecutiva o Gerencia General del FSV, podrin autorizar créditos para
construccién de viviendas atin en exceso del 40°/o del valor del terreno siempre que este
porcentaje no sobrepase el 50°/0 y cuando asi convenga a los intereses del FSV.

-- Caducidad

Seran causales de caducidad del plazo:

* Las previstas en el Articulo 61 de la Ley del FSV.

* Por haber obtenido la concesion del crédito mediante engafio al FSV de parte de
los otorgantes o de sus patronos.

b) Normas para la construccion de viviendas, Sistema Pago Variable (SPV)
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— Sujetos de crédito

Serdn sujetos de crédito los cotizantes que pretenden construir por su propia cuenta
su vivienda y haber cumplido dieciocho afios (18)

Los créditos se concederdn de preferencia al cotizante que tenga formado un hogar in-
tegrado por €l y al menos por un miembro que dependa directamente d(,l mismo, cn cl or-
den de preferencia siguiente:

* Cotizante y esposo o esposa

* Cotizante y compafiero o compafiera de vida con hijos

* Cotizante e hijo (s)

* Cotizante y ascediente y,

... * Cotizante y sobrinos huérfanos.

Cotizante con codeudor, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

* Que el codeudor sea mayor de edad

* Que el sueldo del codeudor provenga de una prestacion de servicios de cardcter per-
manente.

Que el codeudor se obligue a pagar solidaria y conjuntamente con el cotizante, el
crédito concedido por el FSV. ‘

Que el codeudor autorice a su pagador habilitado para que le haga el descuento co-
rrespondiente, con la debida autorizaciéon del Jefe de la Unidad donde trabaja, para
amortizar el crédito.

Si el codeudor no fuere empleado publico debera autorizar a su patrono para que le
haga la retencion correspondiente y en las condiciones que la Junta Directiva deter-
mine.

Que el codeudor acepte que el crédito se escriture Ginica y excluswamente a favor
del cotizante.

El o los cotizantes cuyo salario ordinario conjunto esté comprendido entre el salario
minimo y hasta quinientos cincuenta colones (€ 550.00) mensuales.

El cotizante y codeudor que conjuntamente devenguen un salario ordinario compren-
dido entre el minimo y quinientos cincuenta colones (¢ 550.00) mensuales.

El o los cotizantes y codeudores que obtengan un crédito inferior al del costo del pro-
yecto de construccion podran hacer uso de este, siempre que aporten de sus propios fon-
dos la diferencia que resulte entre el valor de dicho proyecto y el crédito a que tuvieren
derecho. ‘

El cotizante y las personas con qu1enes integre su grupo familiar, deberdn carecer de
vivienda propia.

No se considerdrin sujetos de credlto los adjudlcatarlos de v1v1enda del Instituto de Vi-
vienda Urbana (IVU), dentro de los sistemas de venta a plazos o arrendamiento con promesa
de venta y en general en todos aquellos casos en que la adjudicacion los conduzca a la adqui-
sicidén en propiedad de la vivienda.

Para efectos de analisis del crédito, deberan to.narse en cuenta como minimo, los ultimo
cuatro salarios mensuales cotizados.

*



b

Todos los créditos concedidos por el FSV _estaran condicionados de preferencia a que
los beneficiarios de los mismos sean aceptados por la compafifa de seguros, en el Plan de
Seguro de Vida Colectivo Decreciente, y siempre que las cuotas de amortizacion de capi-
tal, intereses mds las primas de seguros no excedan al 30°/o del salario ordinario; y

Todos los cotizantes que hayan sido seleccionados para la concesion de créditos que-
dardn sujetos a una investigacioén socio-econdmica y a la confirmacion de los datos pro-
porcionados en la tarjeta de informacion.

— Destino del Crédito

Estos créditos se destinardn para la construccmn de viviendas en terrenos de propie- -

dad de los cotizantes.

Si el crédito es solicitado por dos cotizantes, siendo el terreno propiedad solamente de
uno de ellos; el cotizante no propietario podra renunciar al beneficio y constituirse codeu-
dor si lo desea. De lo contrario el propietario tendrd que ceder un derecho equivalente al
50°/0 dela propiedad en favor del no propietario.

El cotizante se deberd obligar a habitar la vivienda que construya.

- Monto del crédito

El monto del crédito serd hasta de dieciocho mil colones (€ 18,000.00), en todo caso
éste serd determinado de acuerdo a los ingresos de los cotizantes en las planillas del Ins-
tituto Salvadorefio del Seguro Social, y en cuanto a los codeudores (empleados publicos),
de acuerdo a las constancias extend1das por los pagadores habilitados de cada dependen-
cia del Estado.

Intereses y otros cargos
La tasa de interés estard en funcion del promedio de los salarios ordinarios mensuales
cotizados, de conformidad a la tabla siguiente:

SALARIO INTERESES MONTO . SISTEMAS
* De €165.00 Segiin capacidad de pago Plazo variable
hastaQ@ 250.00 49/o - hasta € 16.000.00 Pago variable
*  De ¢250.00 Segun capacidad de pago Plazo variable
hasta €400.00 590 hasta ¢ 18.000.00 - Pago variable
*  De €400.00 : Segin capacidad de pago Plazo variable
hasta €500.00 6°/o . hasta ¢ 18.000.00 Pago variable
*  De ¢500.00 Plazo variable

hasta € 550.00 7°/0 ¢ 18,000.00 Pagos fijos
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El cotizante se deberd obligar & cancelar, junto con la cuota de amortizacién de capi-

_tal e intereses, las primas de los seguros de vida colectivo decreciente y de 1ncend1o y da-

fios.
El seguro de vida colectivo decreciente, sc determinard segin la edad y monto del cré-
dito de acuerdo a las tablas de la compafifa aseguradora; y el de incendio y dafios, de

acuerdo al valor de la construccién, de conformidad con las tablas de la compafiia asegu-
radora.

— Garantia

La garantia de estos créditos, primas de seguros y accesorios que el FSV hubiere paga-
do, deberi consistir en primera hipoteca sobre terrenos y construcciones que adquiera con
el crédito.

Los inmuebles en garantia deberan estar cubiertos por un seguro de incendio y dafios
sobre el valor de la construccion de los mismos; y,

Una vez finalizada la construccion a satisfaccion del FSV, el deudor debera abstenerse
derealizar en su vivienda, mejora alguna, modificaciéon o adicidén que pueda afectar su es-
tructura, instalaciones, circulaciones o accesos.

Prev1amente a cualquier trabajo deberd obtener la autorizacion por escrito del FSV.

— Plazo

El plazo se determinard de acuerdo con la capacidad de pago del solicitante, pero en
nigin caso podra ser mayor de veinticinco afios.

El plazo para redimir los créditos serd voluntario para los trabajadores y obligatorio
para el FSV, de tal suerte que los prestatarios podran en cualquier momento hacer -pagos
sobre el saldo insoluto del capital que tengan hasta la fecha en que lo liquiden.

— Forma de pago

La amortizacion de los créditos debera hacerse por medio de cuotas mensuales, fijas,
vencidas, sucesivas y acumulativas que comprendan capital e intereses por periodos de do-
ce cuotas cada uno hasta la terminacion del plazo; las cuotas serdn crecientes por cada pe-
riodo de doce meses, de conformidad al crecimiento salarial calculado.

Todo pago se hara en las oficinas del FSV, o en el lugar que éste designe, y se imputa-
14 preferentemente a intereses.

Junto con la cuota de amortizacion, ¢l deudor deberd cancelar las primas de los segu-
ros de vida colectivo decreciente y de incendio y dafios;y, '

El deudor debera facultar al FSV, para hacer el pago de las primas de seguros antes
mencionadas, cuando éstas no fueren canceladas oportunamente. En tal caso el deudor se
deberd obligar a reembolsar al FSV, antes del siguiente pago de intereses las sumas que
éste hubiere pagado en concepto de primas de seguro.

— Retiros

Los desembolsos de estos créditos serdn supervisados por el FSV;y,

El o los deudores del FSV, pagardn Gnicamente durante los cuatro primeros meses del
plazo del crédito, intereses sobre los saldos retirados; y del quinto mes en adelante, la cuo-
ta mensual acumulativa del capital e intereses.
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— Otras condiciones

El deudor no podré dar a la vivienda un destino diferente del de habitacién, suyay de
su grupo familiar.

El deudor no deberd depositar substancias, materiales o preparados quimicos inflama-
bles o explosivos, o materias antihigiénicas que produzcan mal olor, humo, gases, emana-
ciones o cualquier otra clase de molestias, o que puedan atentar contra la salud.

El deudor deberd obligarse a mantener el inmueble en buen estado de conservacion.

Los créditos serdn mancomunados, siempre que ambos solicitantes sean cotizantes del
FSV.

Podra f1nanc1arse la construcciéon de viviendas, siempre que el valor del terreno no

exceda del 40°/o del valor total del proyecto (terreno y construccion); y
La Direccidén Ejecutiva o Gerencia General del FSV, podran autorizar créditos para

construcciéon de vivienda atin en exceso del 40°/o del valor del terreno siempre que este
porcentaje no sobrepase el 50°/0 y cuando asi convenga a los intereses del FSV.

-- Caducidad

Seran causales de caducidad del plazo:

* Tas previstas en el articulo 61 de la Ley del FSV

* Por haber obtenido la concesion del crédito mcdmntg engafio al FSV de parte de

los otorgantes o de sus patronos.

c) Normas para la Concesidon de Créditos bajo el Sistema Tradicional

- Sujeto de crédito

Ser cotizante del FSV y haber cumplido dieciocho (18) afios de edad.

Los créditos se concederdn preferentemente a cotizantes que tengan constituido un
hogar integrado por él v al menos por un miembro que dependa directamente del mismo,
en el orden preferencial siguiente:

*

Cotizante y esposo o esposa

*

Cotizante y compafiero o compafiera de vida e hijos

* Cotizante e hijo(s)

* Cotizante y ascendicntes

* Cotizante y sobrinos huérfanos

Cotizante con codeudor, siempre que sc cumplan las siguientes condiciones:
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* Queel codéudor sea mayor.de edad.

* Que el sueldo del codeudor provenga de una prestacion de servicio de cardcter per-
manente.

* Que el codeudor sc obliguc a pagar solidaria y conjuntamente con cl cotizante, el
crédito concedido por el FSV. '

* Que el codeudor autorice a su pagador habilitado para que le haga el descuento co-
rrespondiente, con la debida autorizacion del Jefe de la Unidad donde trabaja, para
amortizar el crédito.

v

* Si el codeudor no fuere empleado publico, deberd autorizar a su patrono para que
le haga la retencidén correspondiente y en las condiciones que la Junta Directiva de-
termine.

* Que el codeudor acepte que el crédito se escriture {inica y exclusivamente a favor
del cotizante.

>

Fl cotizante y las personas que integran el grupo familiar, deberdn carecer de vivienda

propia.

Seré aplicable para cotizantes o cotizante y codeudor cuyos ingresos excedan de qui-
nientos cincuenta colones (€ 550.00).

No se considerarin QUiblOQ de crédito los adjudicatarios de vivienda del Instituto de
Vmenda Urbana (IVU) dentro de los sistemas de venta a plazos o arrendamientos con
promesa de venta y en general todos-aquellos casos en que la adjudicacion los conduzca a
la adquisicién en propiedad de la vivienda. '

Debera tomarse en cuenta para efectos de andlisis y concesion de credltos los Gltimos
doce salarios cotizados.

Todo crédito concedido por el FSV, estara condicionado a que los beneficiarios de los
mismos sean incorporados dentro del Seguro de Vida Colectivo Decreciente, cuya prima
anual se incorporari proporcionalmente al valor de la cuota mensual de amortizacion del
crédito.

Todo crédito concedido por el FSV, estard condicionado al otorgamiento de un segu-
ro de incendio y dafio, cuya prima anual deberd incorporarse proporcionalmente al valor
de la cuota de amortizacion del crédito. :
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Las cuotas de amortizacion de capital, intereses mds las primas de seguros, no excede-
r4n del 30°/0 del salario ordinario de los deudores del FSV;y,

Todos los cotizantes a quienes se les haya concedido crédito, quedaran sujetos a una
investigacidén socio-econémica y a la confirmacién de los datos proporcionados en la tarje-
ta de informaci6n. ‘

— Destino

Estos créditos se podran utilizar para la adquisicién y/o construccion de viviendas.

— Monto del crédito
i El monto de los créditos serd hasta de veinte mil colones (¢20,000.00), en todo caso
| éste se determinara de acuerdo a los ingresos registrados de los cotizantes en las planillas
del Instituto Salvadorefio del Seguro Social; y en cuanto a los codeudores (empleados pu-
| blicos) de acuerdo a la constancia de salario extendida por los pagadores habilitados de
cada dependencia del Estado.

— Tasa de Interés

La tasa de interés estard en funcién del promedio de los salarios mensuales registrados
de conformidad con la tabla siguiente: ‘

* Ma4s de ¢:550.00 hasta ¢.600.00 7°/0
| * Mi4s de € 600.00 hasta ¢ 700.00 8%
| * Ma4s de ¢ 700.00 hasta ¢ 800.00 990
' * Miés de ¢ 800.00 10°/0
— Garantia

Primera hipoteca sobre terreno y construccion
El deudor debera abstenerse de realizar en la vivienda adjudicada, modificaciones o
adiciones que puedan dafiar su estructura, instalaciones, circulaciones o accesos.

En todo caso para llevar a cabo mejoras en la vivienda se debera obtener permiso escri-
to del FSV.




— Plazo
Se establece un plazo mékimo hasta de veinte (20) afios.

El plazo para redimir los créditos serd voluntario para los trabajadores y obligatorio
para el FSV, de tal suerte que los prestatarios podrian en cualquier momento hacer pagos
sobre el saldo insoluto del capital que tenga hasta la fecha en que lo liquiden.

— Forma de Pago

Los créditos se cancelardn por medio de cuotas fijas, vencidas y sucesivas que cubra
capital, intereses y primas de seguros;

Todo pago se haré en las oficinas del FSV, o en el lugar que éste designe, y se imputa-
ra preferentemente a intereses.

Junto con la cuota de amortizacién, el deudor deberd cancelar las primas de.los segu-
ros de vida colectivo decreciente y de incendio y dafios;y,

El deudor deberd facultar al FSV, para hacer el pago de las primas de seguros antes
mencionadas, cuando éstas no fueran canceladas oportunamente. En tal caso, el deudor se
debera obligar a reembolsar al FSV, antes del siguiente pago de intereses que éste hubiere
pago en concepto de primas de seguro.

— Otras Condiciones

Para la escrituracion del crédito, el cotizante demostrard su carencia de bienes, me-
diante la certificacion del Registro de la Propiedad Raiz e Hipoteca, correspondiente al
domicilio donde trabaja o reside;

Todo pago se hard en las oficinas del FSV, o en el lugar que éste designe y se imputaré
preferentemente intereses;

Cuando el crédito que se conceda a un trabajador cotizante sea mayor al precio de la
vivienda que adquiere, podra otorgirsele la totalidad de dicho crédito, siempre que esta
diferencia sea utilizada para ampliar su vivienda o incorporar mejoras necesarias a la segu-
ridad o comodidad de la misma, debicndo ademds, cumplir con ¢l resto de requisitos y
condiciones establecidos por la Junta Directiva.

Cuando el destino del crédito o parte de él, esté destinado para la cancelaci6on de
saldos deudores a favor del FSV, y a cargo del mismo solicitante, este debera cancelar de
sus propios recursos, los gastos de escrituracidén del nuevo crédito asi como los gastos que
ocasione la cancelacion de lahipoteca vigente. ‘
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A juicio de la Junta Directiva, y solo en casos especiales podr4 constifuirse segunda hi-
poteca a favor de instituciones financieras, cooperativas o asociaciones cooperativas jurf-
dicamente establecidas, siempre que los resultados de esta operacidn sean para incorporar-
le mayor valor a la vivienda. La primera hipoteca serd a favor del Fondo Social para la
Vivienda.

El deudor no podr4 dar a la vivienda un destino diferente del de la habitacion, suya y
de su grupo familiar.

Los créditos serdn mancomunados siempre que ambos solicitantes sean cotizantes al .

FSV.

El deudor no deberd depositar substancias, materiales o preparados quimicos infla-
mables o explosivos, o materias antihigiénicas que produzcan mal olor, humo, gases, ema-
naciones o cualquier otra clase de molestia o que puedan atentar contra la salud; y,

El deudor deberi obligarse a mantener el inmueble en buen estado de conservacién.

— Caducidad
Serdn causales de caducidad del plazo:
Las previstas en el Articulo 61 de la Ley del FSV;y,

Por haber obtenido la concesion del crédito mediante engafio al FSV, de parte de los
otorgantes o de sus patronos.

d) Normas para la construccion de viviendas bajo el Sistema Tradicional con un monto
méximo de veinte mil colones (€ 20,000.00)

— Sujetos

Serdn sujetos de crédito los cotizantes que pretenden construir por su propia cuenta
su vivienda y sean mayores de dieciocho (18) afios.

Los créditos se concederan preferentemente a cotizantes que tengan constituido un
hogar integrado por €l y al menos por un miembro que dependa directamente del mis-
mo, en el orden de preferencia siguiente:

* Cotizante y esposo o esposa

* Cotizante y compafiero o compafiera de vida e hijos
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* Cotizante e hijo(s)
* Cotizante y ascendientes

* Cotizante y sobrinos huérfanos

Cotizante con codeudor, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:
* Que el codeudor sea mayor de edad

* Que el sueldo del codeudor provenga de una prestacién de servicios de caricter
permanente.

* Que el codeudor se obligue a pagar solidaria y conjuntamente con el cotizante, el
crédito concedido por el FSV.
* Que el codeudor autorice a su pagador habilitado para que le haga el descuento co-

rrespondiente, con la debida autorizacion del Jefe de la Unidad donde trabaja,
para amortizar el crédito.

* §i el codeudor no fuera empleado pUblico deberd autorizar a su patrono para que
le haga la retencion correspondiente y en las condiciones que la Junta Directiva de-
termine.

* Que el codeudor acepte que el crédito se escriture Unica y exclusivamente a favor
del cotizante.

El cotizante y las personas que integran el grupo familiar, deberdn carecer de vivien-
da propia.

Sera aplicable para cotizantes o cotizante y codeudores cuyos ingresos excedan de
quinientos cincuenta colones (¢550.00).

No se considerarian sujetos de crédito los adjudicatarios de viviendas del Instituto de
Vivienda Urbana (IVU), dentro de los sistemas de venta a plazos o arrendamiento con
promesa de venta y en general todos aquellos casos en que la adjudicacion los coduzca a
la adquisicidn en propiedad de la vivienda.

Deberd tomarse en cuenta para efectos de andlisis y concesion de créditos, los ulti-
mos doce (12) salarios cotizados.

Todo crédito concedido por el FSV, estard condicionado a que los beneficiarios de
los mismos sean incorporados dentro del Seguro de Vida Colectivo Decreciente, cuya
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prima anual se incorporard proporcionalmente al valor de la cuota mensual de amorti-
zacidn del crédito.

Todo crédito concedido por el FSV, estard condicionado al otorgamiento de un se-
guro de incendio y dafio, cuya prima anual deberd incorporarse proporcionalmente al
valor de la cuota de amortizacién del crédito.

Las cuotas de amortizacién de capital, intereses mas las primas de seguro, no excede-
ran del 30°/0 del salario ordinario de los deudores del FSV; v,

Todos los cotizantes a quienes se les haya concedido crédito quedardn sujetos a una
investigacién socio-econémica y a la confirmacion de los datos proporcionados en la tar-
jeta de informacion. '

— Destino

Estos créditos se destinardn para la construccion de viviendas en terrenos de propie-
dad de los cotizantes;

Si el crédito es solicitado por dos cotizantes, siendo el terreno propiedad solamente de
uno de ellos; el cotizante no propietario podrd renunciar al beneficio y constituirse codeu-
dor si lo desea. De lo contrario el propietario tendrd que ceder un derecho equivalente al
50°/0 de la propiedad en favor del no propietario.

El o los cotizantes, se deberdn obligar a habitar la vivienda que construyan.

— Monto del Crédito

El monto de los créditos serd hasta de veinte mil colones (€20,000.00); en todo caso
éste se determinara de acuerdo a los ingresos registrados de los cotizantes en las planillas
del Instituto Salvadorefio del Seguro Social y en cuanto a los codeudores (empleados pu-
blicos), de acuerdo a la constancia de salario extendida por los pagadores habilitados de
cada d_ependencia del Estado.

— Tasa de Interés

La tasa de interés estara en funcion del promedio de los salarios mensuales registrados
de conformidad con la tabla siguiente:

* Més de €550.00 hasta €600.00 7°/o



* Mas de €'600.00 hasta ¢ 700.00 8%
* Mas de ¢ 700.00 hasta ¢ 800.00 9%/o
* Mas de ¢'800.00 100 .
—Garantfa

Primera hipoteca sobre terreno y construcciones;
Los inmuebles en garantfa deberdn estar cubiertos por un seguro de incendio y dafios

sobre el valor de la construccidn de los mismos;y,

Una vez finalizada la construccion a satisfaccion del FSV el deudor deberd abstenerse
de realizar en su vivienda, mejora alguna, modificacion o adicidén que pueda afectar su es-
tructura, instalaciones, circulaciones o accesos.

Previamente a cualquier trabajo deberéd obtener la autorizacién por escrito del FSV.

— Plazo i
Se establece un plazo maximo hasta de veinte (20) afios;
El plazo para redimir los créditos serd voluntario para los trabajadores y obligatorio

para el FSV, de tal suerte que los prestatarios podrdn en cualquier momento hacer pagos
sobre el saldo insoluto del capital que tengan hasta la fecha en que lo liquiden.

— FE)rma de Pago

Los créditos se cancelardn por medio de cuotas fijas vencidas y sucesivas que cubra ca-
pital, intereses y primas de seguros;

Todo pago se hard en las oficinas del FSV, o en el lugar que éste designe, y se imputa-
ra preferentemente a intereses.

Junto con la cuota de amortizacion, el deudor deberd cancelar,las primas de los segu-
ros de vida colectivo decreciente y de incendio y dafios;y,

El deudor debera facultar al FSV, para hacer el pago de las primas de seguros antes
mencionadas, cuando éstas no fueren canceladas oportunamente. En tal caso el deudor se
deberd obligar a reembolsar al FSV, antes del siguiente pago de intereses las sumas que
éste hubiere pagado en concepto de primas de seguro. :
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— Retiros

Los desembolsos de estos créditos serdn supervisados y controlados por el FSV;y,

El o los deudores del FSV, pagardn Unicamente durante los éuatrq primeroé meées del
plazo del crédito, intereses sobre los saldos retirados; y del quinto mes en adelante, la
cuota mensual acumulativa de capital e intereses.

— Otras Condiciones

Podra financiarse la construccion de viviendas, siempre que el valor del terreno no ex-
ceda del 40°/0 del valor total del proyecto (terreno y construccion).

La Direccidon Ejecutiva o la Gerencia General del FSV, podréd autorizar créditos para
construccion de viviendas, ain en exceso del 40°/o del valor del terreno, siempre que este
porcentaje no sobrepase el 50°/0 y cuando asi convenga a los intereses del FSV. -

Los créditos serdn mancomunados siempre que ambos solicitantes sean cotizantes del
FSV.

Todo pago se hari en las oficinas del FSV, o en el lugar que éste designe y se imputard
preferentemente a intereses.

El deudor no podra dar a la vivienda un destino diferente del de habitacion, suya y de
su grupo familiar.

El deudor no deberd depositar substancias, materiales o preparativos quimicos infla-
mables o explosivos, o materiales antihigiénicos que produzcan mal olor, humo, gases,
emanaciones o cualquier otra clase de molestias, o que puedan atentar contra la salud; y,

El deudor estard obligado a mantener el inmueble en buen estado de conservacion.

— Caducidad

Serdn causales de caducidad del plazo:
Las previstas en el Articulo 61 de la Ley del FSV.

Por haber obtenido la concesion del crédito, mediante engafio al FSV de parte de los
otorgantes o de sus patronos.
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e) Normas para la construcciéon de viviendas bajo el Sistema Tradicional con monto méa-
-ximo de treinta mil colones ((C30,0Q0.00)

— Sujetos

Serdn sujetos de crédito los cotizantes que pretendan construir por su propia cuenta
su vivienda y sean mayores de dieciocho (18) afios;

Los créditos se concederdn preferentemente a cotizantes que tengan constituido un
hogar integrado por €l y al menos por un miembro que dependa directamente del mismo,

en el orden de preferencia siguiente:

* Cotizante y esposo o esposa

*

Cotizante y compafiero o compaiiera de vida e hijos

*

Cotizante e hijo(s)

*

Cotizante y ascendientes

*

Cotizante y sobrinos huérfanos

El o los cotizantes cuyo salario ordinario conjunto sea superior a ochocientos colones
(£800.00).

El o los cotizantes que obtengan un crédito inferior al del costo de construccion, po-
dran hacer uso de éste, siempre que aporten de sus propios recursos, la diferencia que re-
sulte entre el valor de dicho proyecto y el ¢crédito a que tuvieren derecho;

El cotizante y las personas con quienes integre su grupo familiar, deberdn carecer de
vivienda propia;

" No se consideraran sujetos de crédito los adjudicatarios de vivienda del Instituto de
Vivienda Urbana (IVU), dentro de los sistemas de venta a plazos o arrendamiento con
promesa de venta y en general en todos aquellos casos en que la adjudicacion los conduz-
ca a la adquisicion en propiedad;

Para efectos del andlisis del crédito deberd tomarse en cuenta como minimo los ulti-
- mos doce (12) salarios mensuales cotizados;

Todos los créditos concedidos por el FSV, estardn condicionados de preferencia a que
los beneficiarios de los mismos sean aceptados por la compafifa de seguros, en el Plan de
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Seguro de Vida Colectivo Decreciente, y siempre que las cuotas de amortizacion de capi-
tal, intereses mds las primas de seguro no excedan el 30°/o del salario ordinario; y

Todos los cotizantes que hayan sido seleccionados para la concesidon de créditos, que-
dardn sujetos a una investigacidon socio-econémica y a la confirmaciéon de los datos pro-
porcionados en la tarjeta de informacion.

— Destino del Crédito

Estos créditos se destinardn a la construccion de viviendas en terrenos de propiedad de
los cotizantes; :

Si el crédito es solicitado por dos cotizantes, siendo el terreno propiedad solamente de
uno de ellos; el cotizante no propietario podrd renunciar al beneficio y constituirse codeu-
dor si lo desea. De lo contrario ¢l propietario tendra que ceder un derecho equivalente al
50°/0 de la propiedad en favor del no propietario;y,

El cotizante se deberd obligar a habitar la vivienda que construya.

— Monto del Crédito

El monto del crédito serd hasta de treinta mil colones (£30,000. OO), en todo caso éste
serd determinado de acuerdo a los ingresos registrados de los cotizantes en las planillas del
Instituto Salvadorefio del Seguro Social (ISSS).

— Tasa de Interés

La tasa de interés minima serd del 10°/o anual, pudiendo incrementarse de acuerdo
con los costos financieros de los recursos que se utilicen;

El cotizante se deberd obligar a cancelar, junto con la cuota de amortizacion de capi-
tal e intereses, las primas de los seguros de vida colectivo decreciente y de incendio y da-
fios; y,

El seguro de vida colectivo &ecreciente, se determinard segiin la edad y monto del cré-
dito de acuerdo a las tablas de la compafifa aseguradora; y el de incendio y dafios, de
acuerdo al valor de la construccion, de conformidad con las tablas de la Compafifa Asegu-
radora.
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— Garantia

La garantia de estos créditos, primas de seguros y accesorios que el FSV, hubiere pa-
gado, deberd consistir en primera hipoteca sobre terreno y construccién que adquiera con
el crédito;

Los inmuebles en garantia deberdn estar cubiertos por un seguro de incendio y dafios
sobre el valor de la construccién de los mismos;y,

Una vez finalizada la construccion a satisfaccién del FSV el deudor debera abstenerse
de realizar en su vivienda, mejora alguna, moficiacion o adicién que pueda afectar su es-
tructura, instalaciones, circulaciones o accesos. Previamente a cualquier trabajo deberd ob--
tener la autorizacion por escrito del FSV.

— Plazo 4
Se establece un plazo mdximo hasta de veinte (20) afios. :

.El plazo para redimir los créditos serd voluntario para los trabajadores y obligatorio
para el FSV, de tal suerte que los prestatarios podrdn en cualquier momento hacer pagos
sobre el saldo insoluto del capital que tengan hasta la fecha en que lo liquiden.

— Forma de Pago

Los créditos se cancelarin por medio de cuotas fijas vencidas y sucesivas que cubra
capital, intereses y primas de seguros;

. Todo pago se haréd enlas oficinas del FSV, o en el lugar que este designe, y se imputa-
rd preferentemente a intereses; .

Junto con la cuota de amortizacion, el deudor deberd cancelar las primas de los segu-
ros de vida colectivo decreciente y de incendio y dafios;y,

El deudor deberd facultar al FSV, para hacer el pago de las primas de seguro antes
mencionadas, cuando éstas no fueren canceladas oportunamente. En tal caso, el deudor se
debera obligar a reembolsar al FSV, antes del siguiente pago de intereses, las sumas que
éste hubiere pagado en concepto de primas de seguro.

— Retiros -

Los desembolsos de estos créditos serdn supervisados y controlados por el FSV;y,



75

El o los deudores del FSV, pagardn inicamente durante los cuatro primeros meses del
plazo del crédito, intereses sobre los saldos retirados; y del quinto mes en adelante la
cuota mensual acumulativa de capital e intereses.

— Otras Condiciones

Podré financiarse la construccion de viviendas, siempre que el valor del terreno no ex-
ceda del 40°/0 del valor total del proyecto (terreno y construccion);

La Direccién Ejecutiva o la Gerencia General del FSV, podrin autorizar créditos para
la construccion de viviendas, atin en exceso del 40°/o del valor del terreno, siempre que
este porcentaje no sobrepase el 50°/0 y cuando asf convenga a los intereses del FSV;

Los créditos mancomunados siempre que ambos solicitantes sean cotizantes del FSV;

Todo pago se haré en las oficinas del FSV, o en el lugar que éste designe y se imputard
preferentemente a intereses.

El deudor no podra dar a la vivienda un destino diferente del de habitacion, suya y de
su grupo familiar;

El deudor no debera depositar substancias, materiales o preparados quimicos inflama-
bles o explosivos, o materias antihigiénicas que produzcan mal olor, humo, gases, emana-
ciones o cualquier otra clase de molestias, o que puedan atentar contra la salud; y,

El deudor debera obligarse a mantener el inmueble en buen estado de conservacion.

— Caducidad
Serdn causales de caducidad del plazo:

Las previstas en el Art. 61 de la Ley del FSV;y,

Por haber obtenido la concesion del crédito mediante engafio al FSV, de parte de los
otorgantes o de sus patronos.
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2. POLITICAS

Por politicas se entenderd, al conjunto de lineamientos de orden crediticio que regu-
len y faciliten el alcance de las metas para el cumplimiento de los objetivos del FSV, en lo
que respecta a créditos.

En la aplicacién de las politicas crediticias, el FSV no ha aprovechado las bondades
que éstas generan, por cuanto la implantacion de politicas y su correspondiente aplicacion

han sido transmitidas por la Administracion Superior verbalmente, e interpretadas en for-
ma diferente por el funcionario y/o empleado responsable de su aplicacion.

1

3. PROCEDIMIENTOS

Se entenderd como la descripcion de los pasos secuenciales comprendidos dentro de
las diferentes actividades identificadas en el proceso crediticio, desarrollados en las Uni-
dades involucradas.

— Diagrama a utilizar

Por su claridad y sencillez, se utilizara el diagrama ASME, el cual permite proporcio-
nar una adecuada vision del proceso o flujo de recorrido de la solicitud de crédito.

— Simbologia a utilizar

La simbologfa que se utiliza para identificar las distintas actividades que se realizan en
el tramite de una solicitud de crédito, es la que se indica y define a continuacidén:

Operacién O

Se han tomado como operaciones las actividades que se ejecutan, agregando o modifi-
cando las caracteristicas fisicas de los componentes del traimite de una solicitud de crédi-
to; o bien, el expediente de crédito o una de sus partes, es preparado para realizar una
actividad subsiguiente, ya sea ésta, otra operacion, desplazamiento, inspeccién o demora.
También se ha tomado como operacién, aquellas actividades que se realizan en la atenciéon
al pablico cuando se facilita o recibe informacién o se elaboren cédlculos en las distintas



* unidades organizativas que intervienen en el proceso.

Transporte [:>

Las actividades que se definen asi, son aquellas que tienen como objeto la de trasladar
un expediente de crédito o cualquiera de sus componentes de un lugar a otro.

v

Demora )

Se dice que hay demora en el proceso de una solicitud de crédito, cuando un expe-
diente o parte de sus componentes es retenido con el propésito de realizar una actividad
posterior.

Inspeccion ]

Existe inspeccion en €l proceso de concesion de créditos, cuando el expediente o par-
te de él, es revisado o examinado para determinar si las operaciones anteriores han sido
realizadas correctamente.

Almacenamiento v

Cuando el expediente de crédito es archivado en lugares predestinados para ello, o sea
en forma definitiva. '
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PROCEDIMIENTO: a) RECEPCION DE SOLICITUDES DE CREDITO Hoja No. 1 de 2
UNIDAD RESPONSABLE: DEPARTAMENTO DE CREDITOS
UNIDAD EJECUTORA: Seccion Recepcion de Solicitudes

Fecha: Octubre/85

CUADRO RESUMEN

ACTIVIDAD Namero Tiempo Observaciones
O Operacidn : 22 66 minutos | 85 minutos equivalentes a 1 horay 25
' minutos laborales.
D Transporte 4 5 7
OJ Inspeccidn 1 g8 7
[D Demora 2 o
v Almacenamlento 2 6
Totales 31 85 minutos

SIMBOLOGIA

Descripcidn de la Actividad

Pasos
Tiempo
en Min

OO0 |D|v

1 | Atender al cotizante que solicita crédito, solicitindole tarjeta

del ISSS 3
2 | Anotar nombre y nimero en libro de control 1
3 | Entregar al cotizante, lo siguiente 2

a) Hoja de solicitud de crédito
b)Hoja de documentos por presentar
¢) Formulario de confirmacién de empleo

4 | Enespera de que el cotizante complete la documentacion re-
querida (DEMORA NO CUANTIFICABLE)

\

5 | Recibir del cotizante: solicitud de crédito juntamente con la - /
documentacion solicitada : 5 '<
6 | Revisar solicitud presentada y los documentos confrontando \\.

datos del cotizante y de su grupo familiar 8

7 | Devolver originales del NIT, Tarjeta ISSS, Cédula de Identidad

Personal 1

8 | Completar el formulario de entrevista y firmarlo juntamente

con el cotizante 1 8 "
9 | Corroborar la existencia de solicitudes de crédito, en el archi- \
vo {ndice 2 >'

10 | Entregar al cotizante ficha que contiene el niimero del expe-
diente crediticio 1
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11 Elaborar con base en la documentacion recibida: 8 b
a) Tarjeta indice
b) Tarjeta control de tramite
¢) Formulario de solicitud de aportaciones
12 | Estampar el nimero del expediente a toda la documentacién
que acompaila la solicitud 3 ] [
]
13 | Archivar la tarjeta {ndice 1 =)
14 | Pasar al archivo la tarjeta de tramite 1 //
15 | Registrar en libro de control: 3
a) Numero correlativo de ingreso
b) Nombre del cotizante
. ¢) Numero del expediente crediticio
16 | Conformar el expediente con la documentacién recibida, nu-
1 merando el folder que: 1a conticne 3
17 | Pasar a Secretarfa el expediente completo 1 >
18 | Elaborar listado de expedientes para solicitar el detalle de las /
cotizaciones 5 '\
19 | Pasar el listado al Jefe de la Seccién 1 >‘
20 | Revisar y firmar el listado de expedientes 3 ‘< :
21 Enviar expedientes juntamente con el listado al Depto. de
Cotizaciones 2
22 | Recibir de la Seccidn de Calificacidn, las Cartas de Crédito
aprobadas 2
23 | Colocar nimero de expedientes en sobres °
24 | Introducir en su correspondiente sobre, la carta de crédito
aprobado 5
251 Archivar temporalmente y en forma correlativa los sobres T
que contienen las cartas de crédito aprobado S |- ‘\\
26 | En espera de que el cotizante se presente a retirar su carta de \\.
crédito aprobado (DEMORA NO CUANTIFICABLE) ///
27 | Recibir al cotizante que retirara la carta de crédito aprobado 1 1
28 | Solicitar al cotizante la ficha de control de su expediente cre- l
diticio |
29 | Buscar en archivo el sobre correspondiente 2 | e
30| Entregar al cotizante su correspondiente carta de crédito
aprobado “ ‘ 1
31| Indicar al cotizante que debera firmar de recibido en el libro
[ ]

correspondiente




PROCEDIMIENTO: b) ANALISIS DE SOLICITUDES DE CREDITO Hoja No. 1 de 4

UNIDAD RESPONSABLE: DEPARTAMENTO DE CREDITOS Fecha:
UNIDAD EJECUTORA: seccion de Calificacion '
CUADRO RESUMEN
1 : ACTIVIDAD Nimero Tiempo Observaciones
|
O Operacidn 31 234 minutos| 4144 minutos, equivalentes a 8 dfas, 5
horas, 4 minutos laborales.
‘ D Transporte 21 35 minutos
| (0 Inspeccidn 4 30 7 »
D Demora 2 3840 7
\V Almacenamiento 1 5 7
Totales 59 4144 minutos

SIMBOLOGIA

O INIIEREDERY

Pasos

Descripcidn de la Actividad

Tiempo
en Min

‘ Recibir expedientes con el detalle de las cotizaciones 2 L

| 2 Revisar el listado comparandolo con los expedientes recibidos

7

Devolver al Depto. de Cotizaciones, copia del listado de expe-
dientes, debidamente firmado

\\
| ) 4 | Pasar expediente a Analista de Créditos 3 f :
5 | Efectuar andlisis de la solicitud de crédito para la aprobacién
correspondiente ‘ 15 <
6 | Pasar a Secretarfa los expedientes con crédito aprobado 1 ‘
7 | Enviar al archivo los expedientes, cuya documentacion se en-
cuentre incompleta 1
8 Recibir expedientes para elaborar las Actas de Créditos apro- g
bados 2
9 [ Elaborar las Actas de créditos aprobados 30
10 | Pasar actas de crédito, juntamente con los expedientes al .
Jefe de la Seccién : 1
11 Revisar las actas de crédito « 10 >n
‘ - 12 | Firmar las correspondientes actas de crédito ‘ 3 ‘

13 Devolver a Secretaria las Actas, juntamente con los expedien-
tes , ' 1

14 | Recibir los expedientes juntamente con las Actas de Crédito ‘
aprobado 1
15 | Enviar a la Jefatura del Departamento de Créditos, los expe-
dientes y las actas 2

R avs

16 | Recibir expedientes

17 | Revisar y firmar cada acta de crédito 3

“—_ AN



Pasos

Descripeidn de la Actividad

Hoja No. 2 de

4

Tienpo
en Mina

SIMBOLOGTA

SEIE

D

18
19
20
21

22
23

24
25

26
27
28

29

30
31

33

| 34
35

36

37
- 38

Pasar las actas y los expedicentes a la Gerencia de Operaciones
Recibir expedientes y las actas de crédito

Firmar las actas de crédito

Devolver a la Seccidén de Calificacion, los expedientes y las ac-
tas, debidamente firmadas

Recibir los expedientes y su correspondiente acta de crédito
Distribuir copias de las Actas de Crédito aprobados, asi:

a) Departamento de Créditos

b) Gerencia General

¢) Recepcién de Solicitudes
d) Encargada del libro de actas

Elaborar cartas de crédito

Pasar al Jefe de Seccidn las cartas de crédito,con su respectivo
expediente.

Recibir los expedientes con su respectiva carta de crédito
Firmar las cartas de crédito

Devolver los expedientes con las cartas de crcdlto debldamente
firmadas

| Seéparar las cartas'de crédito originales de cada expediente,

dejando en él una copia

Enviar al archivo los expedicntes con crédito aprobado

~ Linviar originales de las cartus de uuhto 4 la Seceidn Reeep-

cion de Solicitudes
Archivar los expedientes con crédito aprobado

En espera de que el cotizante se presente con su carta de cré-
dito a reservar vivienda o con documentacion técnica (DEMO-
RA NO CUANTIFICABLE)

Remblr a cotizantes para reservar vivienda si desea adquirirla
del 1nventar10 propio

RLLIblI‘ del cotizante documuntos para tramitar el lmanua—
miento directo

Solicitar al cotizante:

a) Carta de crédito aprobado -
b) Cédula de Identidad Personal
) NIT

* Solicitar el expediente crediticio al archivo general de créditos

Llaborar haja de reservacion de vivienda

—

A SN S A SN
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Enviar expedientes al Departamento de Contratacion

Hoja No. 3 de 4
5 L o SIMBOLOGIA
& Descripcidén de la Actividad g;’
-~y
Ay
e Q D|10[D|(V
= O
39 Anotar en hoja de contlrol de urbanzaciones lu reservacion [
efectuada 2
40 Devolver al cotizante, Cédula de Identidad Personal y NI'T ] K .
41 | Enviar expediente para efectos de valto del inmueble (Finan- \\
ciamicnto dirccto) 2 |
42 | En espera del informe de valao (8 dfas laborales de 8 horas) 3840 />-
43 | Anexar al expediente hoja de reservacién o documentacioén pa- T
ra el financiamiento directo 2 ’<
44 | Enviar el expediente al calculista >‘
45 | Recibir expediente para hacer célculos 1
46 Efectuar cdlculos de acuerdo a tablas, para ajustar primas de
seguro, valor de la vivienda, cuota de amortizacion 20 N
47 | Pasar a revision los expedicntes procesados 1 \\
48 Revisaf las operaciones efectuadas 5 >
- 49 | Pasar expedientes a mecandgrafas para elaboracién de docu-
mentos 1 /
50 | Recibir expediente 1
51 | Elaborar documentos siguientes: 30
a) Volantes de otorgamiento _
b) Ordenes de descuento
¢) Polizas de seguro
52 | Pasar expediente a revision ' 1
53 | Recibir .expediente y documentos elaborados ] '<\
54 | Revisar detenidamente los documentos 10 /TP*
55 | Firmar los documentos elaborados 5 ~<
56 | Pasar expedientes a Secretaria 1 >'
57 Recibir expedientes 1|
58 | Anotar en libro la remisién de expedientes al Departamento
~ de Contratacion o 5
59 2 N
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PROCEDIMIENTO: ¢) FORMALIZACION DEL CREDITO

UNIDAD RESPONSABLE: DEPARTAMENTO DE CONTRATACION

UNIDAD EJECUTORA:

SECCION DE ESTUDIOS Y ESCRITURACION

Fecha:

Hoja No. 1 de 3

Octubre/85.

'CUADRO RESUMEN

ACTIVIDAD

Nlamero Tiempo

Observaciones

<o o0go

Operacidn : 27 103 minutos

Transporte 6 10 minutos
3

Inspeccidn o

Demora 5 3360 7

Almacenanioento 3 13 »

okt B W

Totales 44 3467"

3847 minutos equivalen a 7 dfas 4 hor

7 minutos laborales.

x

B L T P

R i e i

Pasos

Descripcidn de la Actividad

Tiempo
en Min

SIMBOLOGIA

D10 1D

O VY030 AW

12
13

14

15
16
17
18

Recibir expedientes de la Seccién de Calificacidon
Revisar la documentacion contenida en cada expediente

Registrar en un libro de control, los expedientes recibidos

Pasar expedientes al Jefe de la Seccion Estudios y Escrituracion

Recibir los expedientes

Distribuir los expedientes, a los Colaboradores Juridicos
Recibir los expedientes para su proceso

Revisar la documentacién contenida en cada expediente
Archivar temporalmente los expedientes

En espera de que el cotizante se presente a conocer la situa-

.¢i6n de su expediente (Demora no cuantificable)

Recibir al cotizante
Extraer del archivo el expediente respcctwo

Sohut.nr al cotizante:
a) Solvencia de Renta y Vialidad
b) Folocopia de Cédula de Identidad Personal

NIT y del Boleto de Vialidad
En espera de que el vOlizante presente la Solvencia de Renta
y Vialidad o que ¢l tramitador del FSV la obtenga. (Dwnom
no cuantificuble)

Recibir la solvencia de Renta y Vialidad
Anexar al expediente la Solvencia presentada
Efectuar el Estudio Juridico

Pasar al Jefe de la Seccidn, los expedientes juntamente con el
estudio iurfdico elabarado . .

[ I
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19 | Recibir expediente 1 ‘<\
20 | Revisar el estudio juridico elaborado ) />'
21 | Firmar el estudio juridico 1 <
22 | Enviar el expediente a programacién de escrituras 1 >'
23 | Recibir lose expedientes para programarlos 1 C
24 | Efectuar la programacién de escrituras 3 N .
25 | Archivar temporalmente el expediente 1 P
—
26 | Distribuir la programacién de escrituras 3 //
27 | Notificar al Notario y Cotizante, sobre la fecha y hora sefiala-
das para escriturar S :
28 Esperar a queel Notario retire documentos para la ¢laboraciéon \\
de la escritura 480 />o
29 Extraer el expediente del archivo y entregarlo al Notario 2 /
30 | Entregar al cotizante 5 I:
a) Orden de descuento para firma del patrono . \\
b) Orden de pago de intereses
31 | Esperara que el cotizante entregue orden de descuento debida- ' . \
mente firmada y com probuante de pago de intereses 480 L >‘
32 | Recibir del cotizante la orden de descuento debidamente fir- -~
mada por ¢l patrono o quicn corresponda, asf como el recibo /
que compruebe el pago de intereses 2
33 Indicar al Notario y cotizante que pueden suscribir el documen
to de escritura 1
34 | Leery suscribir el documento de escritura 20
35 | Recibir del Notario el expediente y una copia de la constancia
de escrituracion 1
. . ‘ . . 4 . . \
36 | Esperara que el Notario entregue una copia de los testimonios |~
correspondientes 2400 > |
37 | Distribuir los volantes de otorgamiento y Polizas de Seguro al / '
' Departamento de Préstamos
38 | Enviar los expedientes a la Seccion Registro
39 | Recibir los expedientes que ya escrituraron
40 | Registrar el expediente en un libro de control de escrituracio-
nes ‘ 5 ;
41 | Enviar ¢l expediente a Microfilm 2 >'
42 Recibir los expedicentes 1

—.
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43 | Microfilmar toda la documentacion del expediente 5 L\
44 | Archivar definitivamente el expediente 1




REGISTROS Y CONTROLES

Los registros y controles que en el actual Sistema de Concesion de Créditos se llevan,
‘son los siguientes: "

a) En el Departamento de Créditos:

— Tarjeta Indice

Contiene la informacién del solicitante de crédito y su uso primordial es para corrobo-
rar si el cotizante ha presentado anteriormente una solicitud de crédito. El reverso de esta
.tarjeta consigna las generales del préstamo otorgado, sin embargo, esta tarjeta no se com-

pleta en su totalidad, razon por la cual el uso se limita a lo antes mencionado. Su diseno
es el siguiente:

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA Tarjeta Indice

 Reflndice | . No.deBxped, | No Préstamo

Nombres seglin afiliacion No. Alfiliacion

L

ANVERSO Nombre del Patrono No. Patronal

Destino Solicitado:

RESOLUCION DE JUNTA DIRECTIVA

Seglin Sesidén de JD del

Crédito concedito por ¢ al %o

OBSERVACIONES:
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DATOS — PRESTAMO OTORGADQ

Plazo Otorgamiento Vencimiento
afos ceJmeses b
_Monto Otorgado ¢ Tipo de lnterés %o i
‘ ~_I'ORMA DL PAGO ’ R
REVERSO - Amorlizacion bu;,uw de Vida Scguro Dano __Cuola Tol.

€. e oooLe 1
_ MANCOMUNADO O CON DEUDOR

Cuota Asignada Cuota Aslg,nada )

A: ¢ A: ¢

Valor Inmueble ¢ Construccion ¢

Ubicacién del Inmueble

- Ficha para el Cotizante

Contiene Unicamente el nimero del expediente crediticio asignado al solicitante de
crédito y se entrega a éste, con el fin de que lo utilice cada vez que se presunta a requerir

informacibn sobre su solicitud.

Su disefio es el siguiente:

_FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

EXPEDIENTE No.

Para obtener informacion es indispensable
presentar este nimero

=Tarjela de Conlrol de Tramile

Se completa en la Seccidon Recepcion de Solicitudes y el contenido de ella, estd orien-
tado a conocer el recorrido de los expedientes de crédito; sin embargo, no se utiliza en

forma total, por la carencia de informacion. Su disefio es el siguiente:



No. de Exped. Nombre No. ISSS
Nombre No. ISSS
Direccidon Actual -
Destino del Crédito Adquisicién de V1v1e1;adm ~ RAM _:_W
Construccidon de Vivienda ___._.  Refinanciamiento _____
Monto Concedido Plazo Tipo de Interés Monto Cuota

— Tarjeta de Control de Solicitudes

Este registro contiene el nimero de afiliacion y nombre del solicitante de crédito, de-
tallando el destino del préstamo solicitado, su disefio e¢s como sigue:

No. Alfiliacion

| No. Afiliacion |

No. EXPEDIENTE

__NOMBRES SEGUN AFILIACION.

Destino Préstamo Solicitado

QObservaciones

b) En el Departamento de Contratacion

En este Departamento, los registros y controles se limitan a dar ingreso a los expedien-
tes con crédito aprobado, anotdndolos en un libro (Orden Book) de conformidad con la
fecha de su ingreso, registrando el ndmero del expediente y el nombre del cotizante.

En la Seccién Registro, se lleva un libro de control de las escrituras formalizadas, si-

milares al que se propone en ¢l Capitulo IV de este documento.

‘ .



Li. CONCLUSIONLS

La descripcion de los diagnoéstico expuestos en este capitulo, revelan que los proble-
mas del FSV, las causas y repercusiones concernientes al sistema crediticio, son de cardc-
ter normativo y operativo, los cuales se detallan a continuacibén:

+ 1- Indefinida politica crediticia institucional por la desactualizacion de las normas de

crédito.

2- Inadecuados métodos de andlisis de solicitudes de crédito originados por la carencia
de manuales crediticios.

3- Aprobacidén masiva de solicitudes de crédito, lo que origina falsa presién financiera,
que conduce al desperdicio de recursos humanos y materiales.

4- Ineficiente Sistema de Registro y Control, que dificulta identificar el estado de una
solicitud de crédito en todo su proceso crediticio. ‘

5- Aplicacion de soluciones momentdneas, para descongestionar volimenes de expedien-
tes que deben ser escriturados, con el objeto de cumplir lineamientos para alcanzar
una meta.

6- Ineficiencia en la entrega de solicitudes, recepcion de documentos y de informacion a
los cotizantes, originados por problemas de instalacion fisica y falta de procedimien-
tos adecuados.

.7+ Deficiencia en la elaboracion del volante de otorgamiento de préstamos, tales como
, falta de claridad, datos incompletos, falta de una verificacion adecuada de los datos.

8- Datos incompletos en la informacion manual para la aplicacion de pago de cuotas, que
conduce a efectuar continuas correcciones en los registros de amortizacion de présta-
mos. '

9- Uso excesivo de recursos, tales como papelerfa y ttiles de escritorio, tiempo, huma-
nos, causados por la realizacidon constante de correcciones en las aplicaciones de cuo-
tas.

10- La tarjeta {ndice no se completa en forma adecuada, debido a la falta de informacién
que debe generar el Departamento de Contratacion.

89
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11- Se desconoce el flujo de expedientes, en las diferentes Unidades que participan en el
desarrollo del sistema, por la carencia de controles.

12- Se carece de informacidbn oportuna para preparar informes sobre expedientes en tra-
mite.

En cuanto a las clases de préstamos que administra la Institucion dentro del Sistema
Crediticio, no se identifican problemas, ya que se encuentran rigidamente delimitados los
niveles de otorgamiento de préstamos congruentes con los niveles salariales, para satisfa-
cer las necesidades de vivienda que los cotizantes demandan.



CAPITULO IV
PROPUESTA DE UN SISTEMA DL INFORMACION EN LA GESTION
CREDITICIA PARA LA ADJUDICACION DE VIVIENDA




A. CONSIDERACIONES GENERALES

El presente capitulo contiene los componentes de entrada, el proceso y los resultados
o salidas del Sistema de Informacion en lu Gestion Crediticia, asi como las acciones
complementarias requeridas, para que dicho sistema sea expedito y pueda actualizarse en
cualquier momento a clecto de oblener mayor elictencia en el u{lahsis_y aprobacion de
créditos, logrando de esta manera a que el 'SV, conforme una cartera hipotecaria que
responda a sus exigencias econdmico-financieras, asi como para que el cotizante que
solicita crédito, experimente una atencion satistuctoria en la demanda de sus sérvicios.

Es asf como se presentan las normas y politicas crediticias, para facilitar al FSV, el
desarrollo del proceso de la calificacion, anilisis y aprobacion de créditos, de acuerdo a
criterios técnicos y sociales, lo mismo que la calificacion del inmucble ofrecido en garan-
tia, que dan solidez a la aprobacidn o rechazo del crédito. '

También se presentan, como un soporte téenico-administrativo-operativo a lo ante-

rior, los procedimientos que describen la recepeidn y el andlisis de una solicitud de -

crédito, asf como también el proceso de tormulizacion del mismo.

Como complemento a los Procedimientos, Normas y Politicas crediticias, se formulan
los registros y controles necesarios, que en cada Unidad Organizativa participante cn el
I Y
proceso, deberdn utilizar.

B. COMPONENTES DE ENTRADA DEL SIST EMA-

~ Los componentes de entrada del Sistema de Informacion en la Gestion Crediticia,
normativos y reguladores de la concesion de eréditos, estarin orientados hacia el cumpli-
miento racional de la demanda de vivienda de acuerdo a las condiciones que le imponga al
FSV, el cotizante que solicita ¢l crédito.

LEn este sentido, se describen lus Normas y Politicas, que conforman la parte tedrica

que deberd observarse para la recepeion, registro, andlisis, concesion y formalizacion de
las solicitudes de crédito. '

92
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1. UNIDADES ORGANIZATIVAS PARTICIPANTES

a)  Unidadés de Coordinucion y Direecion

Gerencia de Operaciones, para coordinar ¢l cumplimicnto de los aspectos normautivos
que se proponen en el Sistema de Créditos. :

b) Unidades de Apoyo

Las identificadas dentro de la Gerencia Administrativa y el Departamento de Proce-
samiento de Datos.

¢) Unidades de Ejecucion
Departamento de Créditos, que es la responsable del proceso de recepcion, analisis y
aprobacitn del crédito. '
" Departamento de ValGos, que responderid por la calificacion de los inmuebles ofreci-
dos en garantia, mediante ¢l vallo correspondiente. -

Departamento de Contratacion, que desarrollard el proceso de formalizacidn del

crédito, mediante el estudio y legalizacion de los documentos que se constituyen a favor
del FSV.

2. NORMAS

Con el proposito de regular lus operaciones crediticias del FSV, se formulan las
presentes NORMAS DE CREDITO, lus que han sido claboradas congruentes con los
objetivos de su Ley de Creacidon, para garantizar cn el largo plazo la inversion de los
recursos financieros y la creacidon de una cartera hipotecuria acorde a las exigencias de las
politicas institucionales, emanadas de la Asamblea de Gobernadores.

Por otra parte, se determinan lus condiciones y requisitos que deben ser satisfechos
por los cotizantes demandantes de crédito cuyos destinos se detallan en las presentes
normas, asi como el cumplimiento por parte de la Institucion de sus obligaciones que
como Organismo de Seguridad Social, le corresponde desarrollar.

En ese sentido para viabilizar lus operaciones y proporcionar una respuesta adecuada a
los diferentes problemas dentro del proceso crediticio, estas Normas se han estructurado
en: Normas Preventivas, para regular la concesién de nuevos créditos y Normas Correcti-
vas, orientadas a la recuperacidn de los préstamos en mora.

En cuanto a las Normas Preventivas, on términos generales se persigue garantizar la

recuperacion de la inversion, regulando lus acciones del Sistema Crediticio Institucional,



para el otorgamiento de créditos, con criterios.sociales que contribuyan a solucionar el
problema habitacional de los cotizantes. Asimismo, se persigue beneficiar al mayor
nimero de cotizantes, adecuando las actividades crediticias a las politicas institucionales
contribuyendo de esta forma a la implementacion de un sistema crediticio en funcion
soctal y conformando una cartera hipotecaria que responda a fus exigencias (inancieras y
econdémicas del FSV, garantizando o la Institucion y al cotizante, la buena inversion de
sus recursos financieros.

Con respecto a las Normas Correctivas, lo que se pretende alcanzar en términos
generales, es recuperar la inversidon inmovilizada en concepto de préstamos en mora,
mediante el establecimiento de planes temporales de pago o el otorgamiento de nuevos
préstamos, a fin de sanear la carlera hipotecaria. También se persigue, ayudar a los deu-
dores del FSV a resolver su problema, cuando por causas justificadas han caido en mora y
que teniendo capacidad de pago, pucden responder con un plan temporal de pagos o la
concesion de un nuevo crédito.

Para la aplicacién de estas Normas, el FSV debe obtener previamente autorizacion de
la Junta Monetaria, de acuerdo a la Ley de Régimen Monetario.

¢

A continuacion se presentan los diferentes aspectos que deben ser normados en forma
preventiva:

' a) Sujetos de Crédito

— Para ser sujeto de crédito deberin cump'lirso los siguicntes requisitos:
* Ser cotizante activo del FSV
* Sermayor de 18 afios de edad
Tener un minimo de seis méscs de cotizacion continua en una 0 mis emMpresas.

Carecer de vivienda propia, tanto ¢l cotizante como su grupo familiar: este requisito
s¢ climina para el uso de créditos destinados a la Remodelacion, Ampliacion y
Mcjoras.

Tener capacidad de pago para responder por Ly obligacion a conlraer.

*

Ser sujeto de seguro de vida



Si el sujeto de erédito cumple satisfactoriamente los requisitos exigidos, se fe extende-
rd una opcidn de crédito, la cual se hard cfectiva de acuerdo a las posibilidades del FSV.

b) Destino del Crédito

— Adquisicion de Vivienda

Se enticnde como la utilizacion del crédito para adquisicidn en propiedad de una
vivienda.

— Construccién de Vivienda

Se entenderd como la utilizacion del crédito para la edificacion o terminacion de
viviendas en terrenos propiedad del cotizante.

— Remodelacion, Ampliacion y Mcjoras de Vivienda

~ Se refiere a la utilizacion del crédite para lu modificacion de la construccion en la

vivicnda propicdad del cotizante. -

-- Adquisicion de terrenos para construccion

Se refiere a la utilizacion del crédito para la adquisicion de terrenos en los que el
cotizante construird su vivienda,
¢) Valor del Crédito

Pura la adquisicion y construccion de vivienda, ¢l crédito a otorgarse serd determinado
de acuerdo al ingreso familiar y demils condiciones socio-econdmicas del solicitante; el
monto no podrd ser mayor de ¢50,000.00. ' ’

El crédito para la remodelacion, ampliacion y mejoras de vivienda, sera determinado
en igual forma que en el inciso anterior y no podri exceder de €20,000.00.
d) Plazo del Crédito

Para la adquisiciébn y construccion de viviendas, el plazo del crédito se {ijard de
acuerdo al ingreso familiar del cotizante, hasta por un miximo de 25 afios.



Ll plazo especifico concedido se deierminard sepin una tabla general gque ademds
comprende otros (erminos del crédito, ' ' '

Para remodelacion, ampliaciony mejoras de viviendas, el plazo del crédito, no podri
exceder de 15 anos.

Los plazos anteriormiente relacionados de los préstamos otorgados, pueden disminuir-
s¢, mediante abonos extraordinario, cfectuados voluntariamente por ¢l cotizante; y cl
FSV, estard obligado a recibirlos, para su aplicacién correspondiente.

¢) Tasa de Interés

La tasa de interés para la adquisicién y construccion de vivienda, estard en funcion del
ingreso familiar de acuerdo a la tabla siguiente:

1

SALARIO ' TASA INTERES*

Cuando el ingreso familiar equivalga a:

Un salario m{nimo 59
Hasta dos veces el salario minimo 6°/o
Hasta tres veces el salario minimo 7%/0
Hasta cuatro veces el salario minimo 890
Hasta cinco veees el salario minimo _ 9%/0
Mads de cinco veces el salario minimo 10%/0

Las tasas de interés serin consideradas periddicamente por la Asamblea de Gobernu-
dores del FSV., ' '

Para Remodelacion, Ampliacion y Mejoras de viviendas, la tasa de interds se aplicard
de acuerdo a la tabla relacionada anteriormente,

Cualquier modificacion de la-tasa de interds, surtindg etecto a partir de fa fecha en que
la Asamblea de Gobernadores la aprucbe.

f) Calificacidon del Inmucble

Previo a la aprobacion definitiva del crédito, el inmueble que e! solicitante ofrezea on
garantia, deberd ser calificado mediante un valGio realizado por el FSV.

El inmueble objeto de garantia deberd cumplir con las normas y especiticaciones de
construccién establecidas por las autoridades correspondientes y se aceptard, como garan-
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tia segin el valio que el FSV determine.

El FSV no financiard la adquisic.i()n de viviendas cuyo valor exceda de ¢ 75,000.00,
debiendo el usuario, completar el excedente sobre los € 50,000.00 que el FSV puede
autorizarle, con respecto al valor de la vivienda.

g) Garantia

Los préstamos para la adquisicién y construccion de vivienda, deberdn ser garantiza-

dos mediante la constitucidon de primera hipoteca a favor del FSV, sobre el terreno y

construcciones.

En los préstamos para Remodelacion, Aplicacidn y M¢joras de Vivienda, cuya primera
hipoteca sea a favor del FSV, deberdn constituirse segunda hipoteca sobre el inmueble.

Cuando la primera hipoteca sea a fuvor de una Institucidén Financiera calificada porla
Ley del Régimen Monetario, se constituird segunda hipoteca a favor del FSV, siempre que
sea autorizado por la Institucion tenedora de la primera hipoteca, quc el solicitante esté
solvente con la misma y que haya mantenido-un satisfactorio historial de servicio de cré-
dito.

El FSV no aceptard como garantia, viviendas que no cumplan con los requisitos mfni-
mos exigidos por las Autoridades correspondientes, tales como Direccion de Urbanismo y
Arquitectura, Administracion Nacional de Acueductos y Alcantarillados, Ministerio de Sa-
lud Pablica y Asistencia Social, y otros requisitos que pueda exigir el FSV.

. E1 FSV no aceptard como garantia, edificaciones constuidas en zonas cercanas a pare-
dones, quebradas o rios, cuando a juicio del FSV, no se encuentren debidamente protegi-
das.

1) Regulaciones para la Concesion de Créditos

“. En la determinacion de la capacidad de pago de un solicitante de crédito, deberd to-
marse en cuenta las obligaciones que graven sus ingresos tales como: Descuentos por em-
bargos, Descuentos por cuotas que deban pagarse a la Procuraduria General de Pobres y
cualquier otro descuento que represente una obligacién includible del solicitante, las que
sumadas no deben exceder del 20°/0 del ingreso familiar.




* La cuota de amortizacion del préstamo hipotecario no podrd exceder d(,l 300/0 del
ingreso familiar.

* Para la aprobacion del crédito, el trabajador cotizante podrd solicitar al SV, que se
considere integrado a sus ingresos el salurio de su conyuge o compuncroga) de vida
cuando éste sea cotizante,

* Cuando ¢l conyuge o compafero(a) de vida, no sea cotizante, se podri solicitar al
FSV, que se constituya codeudor solidario, debiendo cumplir los siguicntes requi-
sitos: :

— Ser mayor de edad

— Que su sueldo provenga de una prestacion de servicios de cardcter permanente.

— Se obligue a pagar sohdarm y conjuntamente con el cotizante el crédito otorgado
por el FSV,

— Sin perjuicio del requisito anterior, aceptar por escrito el pago de un porcentaje vo-
luntario del valor de la cuota. '

— Autorizar al pagador habilitado o patrono, pura que le efectie ¢l descuento corres-
pondiente.

— Aceptar que la escritura de compra-venta, se otorgue Unicamente a favor del coti-
zante.

Toda solicitud de crédito estard sujela a investigacion y andlisis socio-¢ccondmico; par-
ticular estudio se dedicard a los siguicntles casos:

— Cuando el trabajador cotizante, solicite se le incluyan los ingresos de su grupo fami-
liar provenientes de actividades lucrativas no permanentes.

~ Solicitudes presentadas por madres y pudres solteros con o sin grupo familiar,

— Aquellos casos espcciules que a juicio del Jele del Departamento de Créditos o por -
recomendacién del Analista du Créditos, lo ameriten.

El o los cotizantes que obtengan un crédito inferior al del precio de la vivienda, po-

dran hacer uso del crédito, siempre que aport(,n la dlfur(,nua entre ¢l valor del crédito y ¢l
de la vivienda. '
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Esta cantidad deberd depositarse en efectivo, Gnicamente en la Tesoreria del FSV,
cuando se tratare de operaciones a cfectuarse en lu zona central del pais. En las otras zo-
nas, los depoésitos deberdn cfectuarse en las Instituciones financieras que el 'SV autorice.

Il FSV autorizard créditos destinados a la compra-venta de viviendas enire parientes:
padres, hermanos, hijos, primos, cunados, Gnicamente en caso de extrema necesidad com-

probada y/o ejecucion judicial; estos cusos deberdn ser aprobados por el Director Ejecuti-
vo. :

Los créditos para remodelacién, ampliacién y mejoras de vivienda, serdn otorgados a
cotizantes, siempre que posean vivienda en propicdad.

Los créditos podrin otorgarse en forma mancomunada, siempre que ambos solicitun-

tes scan cotizantes del FSV y deberdn aparecer como co-propietario del inmueble en la cs-

critura de compra-venta correspondiente.
i) Comités de Crédito

La aprobacion o rechazo de los créditos, estard a cargo de los Comités de Crédito que
la Junta Directiva nombre periddicamente. Estos estardn integrados por tres personas
quienes formardn quérum con la asistencia de todos sus integrantes miembros.

Serd obligacion de los Comités de Crédito, reunirse una vez a la semana o'las veces que
sea necesario de acuerdo al nimero de créditos a aprobar.

El nimero de Comités serd el adecuado, para dar cumplimiento a la demanda en for-'
ma oportuna y eficiente.

h] fallo del Comité se sustpntan en una evaluacion de los documentos prcscntados
por las Unidades Admmlstratlvas correspondientes.

La Gerencia General, presentard para couu\,umultu de Junta Directiva luw uulm)s '

aprobados mensualmente.

) Formalizacion

La formalizaciéon de los créditos, se realizard mediante la firma de la escritura de

~mutuo-hipotecaria a favor del FSV. En cusos de que proceda una operacion de cowmpra-

venta, ésta y el mutuo hipotecario deberin formalizarse en un solo instrumento.



Cuando por causa imputable al cotizante, no se escriture un crédito en el (ermmo de
30 dias, después de comunicada-la fecha de eserituracion, el crédito serd revocado, exeep-
to en casos de fuerza mayor debidamente comprobuados.

k) Cuaducidad

Son causales de caducidad del plazo:

Las previstas en el Art. 61 de la Ley del FSV, que literalmente dice:

“CADUCIDAD. Art. 61. El plazo esiipulado con el deudor para el pago de un crédito,
caducard, especialmente en los casos siguientes: a) Cuando el deudor deje transcurrir un
mes sin dar aviso al “FONDQ” de los deterioros sufridos por los bienes hipotecados o de
cualquier hecho susceptible de disminuir su valor, de perturbar su posesiéon o de compro-
meter su dominio; b) Cuando el deudor hubiere ocultado cualquier causa de resolucion o
rescision de sus derechos o cualquier gravamen oculto de sus bicnes dados en garantia,
con perjuicio de los derechos del “FONDO”; ¢) Si el deudor [alta al pago total o parcial
de cualesquiera de las cuotas periddicas del capital o intereses estipulados en el convenio

de préstamo; d) Si el deudor, sin consentimiento del “FONDOQ”, enajena los bienes dados

en garantia o alguno de ellos en todo o ‘en parte, o si constituye hipotecas, usufructos,
anticresis, servidumbres, arrendamientos u otros derechos a favor de un acreedor, excepto
¢l de crédito refaccionario; ¢) Si ¢l deudor incurre ¢n mora o caducidad de cualquicra otra
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deuda que tenga a favor del “IFONDO”: f) Por la desmejora,detrioro o depreciacion de los-

inmuebles hipotecados, al grado que no cubran satisfactoriamente la garantia, compro-
bandose esta circunstancia por el informe de peritos nombrados por el “FONDO” pero en
este caso el “FONDO” esti obligado a aceptar u su satisfaccion otra garantfa suficiente
que le ofrezca el deudor; g) Por la distraccion de los fondos provenientes del crédito en fi-
nes diferentes a los indicados en el respectivo contrato; y h) En los demds casos contem-
plados en las leyes aplicables sobre la materia, o convenios entre ¢l “FONDQ” y sus deu-
dores”.

1) Formas de Pago '

La amortizacion de los préstamos deberd hacerse por medio de cuotas fijas, mensua-
les, vencidas y sucesivas. hasta la terminacién del plazo, las cuales comprenderan: amorti-
zacion de capital, interés y primas de seguro.
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Todo pago se hard en la Tesorerfa del FSV o en la Colecturia que éste designe y se
aplicard, en orden de prioridades, a cancelar primas de seguro, intereses y capital.

Previamente a la formalizacidén. del crédito, ¢l cotizante deberd cancelar los interescs
correspondientes al periodo comprendido entre el dia de la escrituracion de dicho prés-
tamo y el Gltimo dfa del mes respectivo, mds la cuota de primas de scgﬁro y gastos de
escrituracion.,,

LI SV, queda facultado para hacer ¢l pago de las primas de seguro, cuando ¢stas no
fueren canceladas oportunamente; en tal caso, el deudor se obliga a reembolsar, antes del
siguiente pago de intereses la suma que el FSV hubiere pagado en concepto de primas
de seguro. ' S ‘

En los créditos concedidos para la construccion de vivienda, ¢l o los deudores paga-
rin durante los primeros cuatro meses del plazo, intereses sobre las sumas retiradas mds
las primas de seguro; y del quinto j1es en adelante, pagardn la cuota de amortizacion del
préstamo.

En los créditos concedidos para la remodelacion, ampliacion y mejoras de vivienda,
el o los deudores pagardn durante los primeros dos meses del piazo, intereses sobre las su-
mas retiradas mds las primas de seguro y a partir del tercer m-es, la cuota de amortizacion
del préstamo.

Ty

" El periodo de ejecucion de la obra, serd determinado conjuntamente con el FSV y el
cotizante.

No se concederd crédito a los adjudicatarios de cualquiera de las instituciones finan-
cieras que participen de los sistemas de venta a plazos o arrendamiento con promesa de
venta; y en.general, en todos aquellos casos en que la adjudicacion lo conduzca a la ad-
quisicidén en propiedad de la vivienda.

m) Otras Condiciones
No se podrd financiar mds de una vivienda a un mismo grupo familiar excepto en ca-
sos de fuerza mayor. '

En el caso de viviendas nuevas, el vendedor debe obligarse en la escritura de compra-
venta a responder ante ¢l comprador cotizante, durante. un plazo de diez afios, contados
a partir de la fecha de formalizacidn de la escritura de compra-venta, a lo siguiente:
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Al saneamiento por eviccion y los vicios ocultos o redhibitorios incluyendo el dafo

emergente y el'lucro cesuntu-l/
De todo dano, deterioro o desmejoras que sufra la vivienda originados por delec-
tuosa construccion o de mala calidad, o por hundimientos erosiones, filtraciones de cual-
A quier naturaleza o desplazamicnto de suclos causados por compactaciones deficientes y
| fallas del terreno en donde se haya construido la vivienda.

Por los dafos causados en las viviendas o terrenos que conforman la garantia debido
a fallas o desprendimientos de taludes, muros de retencién, contencién o de proteccion
de la urbanizacion,

Para responder en el caso de viviendas nuevas por las obligaciones contraidas por el
vendedor, el FSV exigird una garantia del 3%/o del precio de la vivienda, la que sera depo-
sitada en efectivo en la Tesoreria del FSV por un periodo de dos afios, contados a partir
de la fech_a de la escrituracidén de compra-venta correspondiente, pudiendo dicho depdsi-
to ser sustituido por una garantia bancaria. i

No se otorgard crédito a cotizantes cuyos patronos estén en mora en el pago de las
cotizaciones. '

En caso de adquisicidén de viviendas nuevas por parte de cotizantes del FSV, el cons-
; tructor 'y/o vendedor deben presentar solvencia del pago de cotizaciones al Instituto
\ ‘ . .

| Salvadorefio del Seguro Social.
|

Seguidamente se presentan los aspectos qué deben ser normados en forma correctiva:

I " _ a) Plan temporual de pagos

Cuando loa cru.htos prubultul mora en ¢l pago dc sus cuotas, la Administracion debe-
Té g,btlonar el pago de las mismas, pudiendo conceder al deudor si fuere necesario, ncuvas
formas de pago, de acuerdo a su capacidad econdmica, pero sin que exceda del plazo ori-
ginalmente pactado.

b) Refinanciamiento para Deudores del Fondo

Sujetos de Refinanciamiento
1/ Términos Juridicos comprendidos en el Cédigo Civil: “Libro Cuarto: De las Obligaciones en General'y de fos Contra-
tos; Titulo XXIII: De la Compraventa; Capitulo VII: De la Obligacién de Sancamiento y primeramente por eviceidn”,
tendientes a proteger legalmente a quien formaliza la tenencia de su vivienda.
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Ser deudor del FSV y estar en mora en su préstanio por (,dusdjublllltddd

Tener capacidad de pago, para respondu a la obligacién a contraer personalmente
o con codeudor solidario.

Ser sujeto de seguro de vida.

No son Sujetos de Refinanciamiento.

Los deudores que vendan el derecho del inmucble sin autorizacién del FSV y que pre-
senten mora.

Los que alquilen la vivienda sin permiso ¢serito del FSVY y que presenten mora,
Los que abandonen la vivienda sin causa justificada y que presenten mora.

Condiciones de Refinanciamicnto
Destino:

Se concederd crédito para cancelar deudas originadas por los siguientes rubros: Pri-
mas de Seguro vencidas; intereses lw'mlicn(cs de pago; saldo de capital; costas procesa-

les; otros gastos provenientes de la deuda on;amdl mds impuestos municipales y servicios

publicos.

Valor del Refinanciamiento

Este serd determinado de acuerdo a la capacidad de pago, la garantia y demds condi-
ciones que se exigen del deudor. Dicho valor en ningn caso podrd ser mayor de £50,000.00.

Cualquxer cantidad que faltare para la pomplcta cancelacion del prestamo, debera
aportarla en efectivo el deudor, previamente a la formalizacion del crédito.

Plazo de Refinanciamiento

Se establece un plazo maximo hasta de 25 anos.

Tasa de Interés

Se aplicard la tasa de interés detallada en la tabla de las Normas Preventivas.

A
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Garantia

Debe constituirse primera hipoteca a favor del FSV, sobre el inmueble propiedad del
deudor: En casos especiales, se podrd aceptar garantia hipotecaria adicional.

Forma de Pago

Lu amortizacion de los préstwmaos, deberd hucerse por medio de cuotas mensuales, -

jas, vencidas y sucesivas hasta la terminacion del plazo.

Todo pago sc¢ hard en la Tesorerfa del FSV, o-en la Colecturia que éste designe y se
imputard en orden de prioridades a cancelar: primas de seguro, intereses y capital.

Previamente a la formalizacion del crédito, el cotizante deberd cancelar los intereses
correspondientes al periodo comprendido entre ef dia de la escrituracion de dicho préstu-
mo y ¢l ultimo dfa del mes respectivo, mds la cuota de primas de seguro y gastos de eseri-
turacion, : ' '

El FSV queda facultado para hacer el pago de las primas de seguro cuando éstas no
fueren canceladas oportunamente; en tal caso, el deudor se obliga a reembolsar antes del
siguiente pago de intcréses, la suma que el FSV hubiere pagado en concepto de primas de
Seguro.

Otras Condiciones

El crédito para refinanciamiento, serd orientado a los deudores morosos del FSV, en
los que la Politica Plan Temporal de Pagos, no sea suficiente para resolver ¢l problema de

mora. N

Aquellos deudores que sus ingresos provengan de la prestacién de servicios a un pa-
trono, deberdn librar orden irrevocable de descuento al patrono o pagador respectivo, pa-
ra que de su sueldo retenga la cuota mensual de amortizacion de préstamos; una vez acep-
| tada la orden de descuento, deberd presentarla al Departamento donde se formalice el cré-
| dito.

Unicamente se atenderdn solicitudes de refinanciamiento para aquellos deudores que
sq‘préstamo no sea originado por un refinanciamiento anterior.

¢) Regulaciones para Recuperar la Mora de Préstamos Im putable a Patronos

La mora imputable a patronos se considera involuntaria para el deudor cotizante.




Por cada mes que no remita ¢l patrono lus cuotas de amortizacion de préstamo, se

sumardn las cuotas mas los infereses penerados pro el aleaso y serdn eadpadas o este,

cluyendo ademds las multas a que se hace acreedor, de conformidad con fa Ley y Repla- |

mento Basico del FSV,

Mediante ¢l informe del Departamento de Préstuinos, el Director Ejecutivo impondri
las multas correspondientes.

3. POLITICAS
a) Sobre las Actividades Previas a cada Proceso

Proporcionar los medios que faciliten al cotizante la adquisicién de su vivienda en pro-
piedad. '

Procurar que las viviendas que ¢l FSV financie, estén localizadas en zonas geogrilicas

que ofrezcan bienestar y seguridad al cotizzmte.'

Conceder créditos de a«,ucrdo ala Ldpdblddd de pago del cotizante, procurando ade-
cuarlo al valor de la vivienda.

Orientar a los solicitantes de crédito sobre la construccidn de vivienda y remodelacion
ampliacion y mejoras a cfecto de que elaboren los presupuestos adecuados a su capacidad
de pago.

Estimar adecuadamente la cobertura de los créditos a otorgar, para garantizar al coti-

“zante el valor del préstamo y cualquicr desperfecto que sufra su vivienda.

Mantener una constante revisién sobre el sislcmq crediticio para que su operatividad

sea expedita para el cotizante y que garantice la funcionabilidad del FSV.

Mantener adecuados registros y controles de las solicitudes de crédito recibidas, apro-
badas y revocadas.

b) Sobre la Recepcidn de Solicitudes

La orientacion verbal o escrita proporcionada al solicitante de crédito, deberd ser de
facil comprension. '

Toda documentacién sobre la solicitud de crédito, que a juicio del recepceionista sca
incompleta, no serd recibida.



‘Asistir al solicitante de crédito en lo referente a completar formularios, cumplir requi-
sitos para facilitar la presentacion de la solicitud. ’

El registro y control de las solicitudes de crédito, deberd actualizarse constantemente
para efectos de informacion oportuna.

c¢) Sobre el Anélisis del Crédito

- La Precalificacion del crédito, no deberid exceder de cinco dias hdbiles.

Las cotizaciones obrero-patronales que scan reportados para el andlisis, deberd procu-
rarse que corresponda a los tltimos seis meses a la fecha de la presentacion de la solicitud.

El valto de la vivienda ofrecida en garantia v la aprobacion del crédito, no deberd ex-
ceder de quince dias hédbiles. :

Para el andlisis de las solicitudes de crédito, deberd considerarse las Normas de Crédifo
en vigencia. - ' ’

d) Sobre la Escrituracion del Crédito
Para la formalizacion de un crédito, el perfodo no excederd de treinta dias calendario.

La formalizacién de un crédito, deberd estar sujeta a las leyes y reglumentos juridicos
existentes que rigen la actividad crediticia.

Asistir al cotizante en la obtencion de documentos que ayuden en la agilizacion de la
formalizacion de los créditos. :

4. PROCEDIMIENTOS

La Concesion dc.Crédilos, es la conliguracion de varios componentes que, medianic
una interaccion racional, hacen operativo el sistema y conducen al FSV al cumplimiento
de su funcion social dentro del Sector Vivienda. En lo que concierne a nuestro estudio,
el Sistema de Concesion de Créditos estard conformado prihcjpalmente por los procedi-
mientos que presentan caracteristicas particulares en los elementos que conforman las en-
tradas, el proceso y las salidas de cada uno de c]]os,l acompaiiado de los registros, contro-
l‘es, instructivos y formularios correspondientes. -

Para particularizar lo anterior, a continuacion se describe cada procedimicento en con-
diciones normales, cuya responsabilidad y operutividad estard a cargo de Unidades Organi-

- zativas diferentes, dentro de la Gerencia de Operaciones.



. PROCEDIMIENTO: a) RECEPCION DE SOLICITUDES DE CREDITOS Hoja No. 1 de 3

UNTDAD RESPONSABLE: DEPARTAMENTO DE CREDITOS Focha s Octubre/sy
UNTDAD EJECUTORA:  SECCION RI ( I l’( l()N l)l L.()l l( l l Ul)l \

CUADRO  RESUMEN

ACTIVIDAID NGmero | Tiempo Obscrvaciones
O Operacidn V 15 40 minutos {63 minutos equivalentes 4 una hora y 3
minutos laborales
D Transporte 6 7 7
J Tnspeccidn 4 167
D Demora 2 o7
VY Almacenamiento 3 6 ”
Totales 30 63 minutos .

SIMBOLOCGIA

Pasos

Descripcidn de la Actividad

Tiempo
en Min

O|D|0|D

PRIMERA FASE

1 Atender al cotizante que solicita crédito, solicitindole tarje ta

del ISSS , '

Anota nombre y niimero en libro de control

3 | Entregar al cotizante: '
a) Hoja de solicitud de crédito

b) Hoja de requisitos \

¢) Formulario de confirmacién de empleo <

4 | Enespera de que el cotizante complele la documentacion re-

querida (DEMORA NO CUANTIFICABLE) | >

[
N o— W

SEGUNDA FASE 7
5 | Recibir del cotizante la documentacion: 5 (
a) Solicitud completamente llena . \
b) Certificaciones de partidas de nacimiento \
c¢) Confirmacién de empleo \
d) Fotocopias de ISSS, NIT, CIP, Vialidad N
6 | Revisar solicitud y documentos, confrontando datos del coti-
zante y de su grupo familiar 5 >

con el cotizante 5 e
8 | Corroborar la existencia de solicitudes de crédito en el archivo
de tarjeta indice

b2

7 | Completar el formulario de entrevista y tmnarlo juntamente /
.

~.

/

9 | Elaborar con base en la documentacién recibida, lo siguicnte: 5
a) Tarjeta indice

)

e —
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b) Tarjeta de control de tramite ;
¢) Formulario de solicitud de aportaciones \‘
10 | Estampar el niimero de control crediticio a la documentacion _ |
recibida, conformando el expediente 3 - ) |
Il | Archivar tarjeta indice 1 T e |
12 | Entregar al cotizante ficha que contiene en el anverso el na- .f
mero de su expediente y en el reverso la fecha de retiro de B l‘
su precalificacion de crédito 2 o 1
13 | Enviar al archivo tarjeta control de tramite 1 o
14 | Archivar tarjeta de control de trdmite 2 R “
15 | Registrar en libro de control el nimero de expediente y el - ‘
" | nombre completo del cotizunte 2 w7
16 | Pasar a Secretaria, el expediehte completo . 1 )
17 | Elaborar listado de expedientes para solicitur el detalle de
cotizaciones S <
18 | Pasar listado al Jefe de Scccion 1 \\.\
19 | Revisar y firmar el listado de expedientes 2 /v
20 | Enviar expedientes juntamente con el listado al Departa-
mento de Cotizaciones 2 // ,
. //
TERCERA FASE
21 Recibir de la Sceccibén de Calificacion, original y copia del
listado de documentos precalificados 1 L —
22 | Revisar listado de los documentos precalificados ] 7
23 | Devolver a la Seccidn de Calificacién la copia firmada del lis- :
.tado de documentos precalificados . 1
24 | Enviar listado de los documentos precalificados 4 Control de
Tramite, para su registro en la tarjeta correspondiente 1
25 | Registrar en tarjeta control de tramite, la precalificacion del
crédito ; : 3 '<\‘.
26 | Archivar temporalmente los documentos precalificados, para | |
cntregar a los cotizantes : 3 e
27 En espera de que el cotizante se presente a retirar su documen- o g
to de precalificacién (DEMORA NO CUANTIFICABLE) //‘/
28 | Recibir al cotizante y solicitarle la ficha de su expediente de B -~
crédito 1 r/ 1
29 | Extraer del archivo temporal el documento de precalificacion i !
del crédito 3 l'-
1
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v Descripeion de la Actividad
A
30 | Entregar al cotizante el documento de precalificacion de su

crédito, anotando en el libro de control dicha entrega

o




PROCEDIMIENTO: .. B) ANALISIS DL SOLICITUDLS DE CREDITO

UNIDAD RESPONSABLE:DEPARTAMENTO DL CREDITOS
UNIDAD EJECUTORA: SECCION DE CALIFICACION

Hoja No.l de 3
Fecha: .Octubre/s5

CUADRO  RESUMEN

ACTIVIDAD Namero Tiempo Observaciones
O Opéracién 25 176 minutos |1654 minutos, equivalen a 3 dias, 3 ho-
- Iras y 34 minutos'laborales
D Transporte 15 20 7
J Inspeccidn 4 16
D Demora 2 1440 ”
\V4 Almacenamiento 1 2 ”
Totales 47 1654 minutos

Pasos

Descripcidn de la Actividad

STMBOLOGTA

OO DIg

Tiempo
en Min

PRIMERA FASE

1 Recibir expedientes con ¢l detalle de las cotizaciones y un
listado en original y copia

2 | Revisar ¢l listado comparindolo con los expedientes re-
cibidos

3 Devolver copia del listado debidamente firmado

4 | Pasar expedientes a Analista de Créditos

5 Recibir los expedientes que serdn precalificados

6 | Efectuar andlisis de solicitud de crédito de conformidad

con las normas de crédito

7 | Completar y firmar el formulario de precalificacion de
crédito

8 Elaborar listado de expedientes precalificados

9 | Enviar documentos de precalificacién a Recepeion de So-
licitudes, con un listado en original y copia

10 | Enviar al archivo los expedientes precalificados, por medio
de un libro de control

11 Archivar temporalmente el expediente precalificado

12 En espera de que el cotizante presente documentacion

técnica (DEMORA NO CUANTIFICABLE)

SEGUNDA FFASE

13 | Recibir del cotizante la documentacion téenica, enticga-
da por ¢l constructor y la carta de precalificacion de su
crédito

to
p

|99}

7
N 7
B

to b —

10

|29

N

REEE
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14 | Revisar detenidamente la documentacion 5 \>
IS | Pasar al analista supervisor, la documentacion recibida 1 / 1
16 | Recibir documentos y extraer del archivo el expediente 3
17 | Anexar al expediente crediticio, la docummentacion recibida 2
18 | Enviar el expediente para valdo del inmueble ofrecido en
garantia 2 >
19 Registrar el envio del expediente a valio ¢n lu tarjeta
control de trdmitce 2 -(
20 | En espera del informe de valito (3 dfas luborales de 8 T —
horas) 1,440 7”7
TERCERA FASE /
21 Recibir el expediente juntamente con ¢l valtio del inmue- /
ble ' 1 (
22 Registrar el valto del inmueble, en Ia tarjeta control de
tramite 3
23 | Comparar el vallio del inmueble con el documento de L
precalificacion de crédito 3 |
24 | Enviar expediente al supervisor _ 1 >
25 | Recibir expediente para asignarlo a Analista calculistu 2 r/
26 | Recibir expediente y efectuar ajustes al crédito a otorgar, |
de acuerdo con tabla preelaborada 15 T
27 | Preparar informe que deberd conocer el Comité de Créditos 10 L
28 | Pasar informe juntamente con expedientes al Jele de la o
Seccidon 1 >'
29 Recibir y revisar informe para firmarlo 3 «
30 | Enviar al Comité de Créditos, el informe para la aprobacion N
o rechazo del crédito juntamente con los expedientes 1 /’
31 Recibir informes y expedientes crediticios
32 | Aprobar o rechazar el crédito solicitado 30
33 | elaborar actas de aprobacion o rechazo de créditos 30
34 | Devolver expedientes y actas de crédito a la Seccidon de Ca-
lificacién ‘ 3 ‘ \)
35 | Recibir expedientes y actas de crédito | “ff\
36 Linviar copia del acta de crédito para el control de trimiie 1 .N""\_
37 | Registrar en tarjeta control de trdmite, la aprobacion o ‘ "
rechazo del crédito 3 ¥
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38 | Elaborar Ordenes de descuento, volantes de otorgamicnlo y
formulario de seguro ' 30 < _
39 | Pasar expediente a supcrvisor para revision 1 \“'\\
40 | Revisar detalladamente los documentos 5 //_;37'
41 | Firmar los documentos que lo requicran 2 *(\’ ' '
42 | Pasar a Secretaria expedientes con crédito aprobado para ,
claborar listado 1 >
43 | Elaborar listado de expedientes con crédito aprobado 10 <
44 | Pasar listado juntamente con expedientes al Jefe de Seccidon | >ﬁ°
45 | Firmar listado y volantes de otorgamiento 3 (
46 | Enviar listado y expedientes al Departamento de Contra- h
tacidn ; 2 >
47 | Registrar en la tarjeta control de trdmite, el envio de los /
expedientes al Departamento de Contratacion 3




PROCEDIMIENTO: ¢) FORMALIZACION DE CREDITOS

UNTDAD RESPONSABLE: DEPARTAMENTO DE CONTRATACION

UNIDAD EJECUTORA: Seccion de ESTUDIOS y ¢cESCRITURACION

Hoja No. 1 de

Fecha: Oc¢tubre/85

3

CUADRO  RESUMEN

ACTI1VIDAD Namero Tiempo Obscervaciones
O 0‘pc'ruci(>n ' 23 94 minutos @540 m@nu tos, cquivalew a 5 dias, 2 hory
y 20 minutos laborales
D Transporte i RV ‘
J Inspecciodn 3 g
D - Demora 3 2400 7
V. Almacenamiento 3 8 » |
Totales 40 2540 minutos }
o= e e
o ‘ e SIMECLOGIA |
n . . L, == —
@ Descripcidn de la Actividad G O D - D I
Ay - I
a5 - Y
|
1 | Recibir expedientes de la Seccion de Calificacion 1
2 | Registrar en Tarjeta Control de Tramite ¢l expedicente ' |
|
recibido 3
3 .z . . . e \\
3 | Revisar documentacién para continuar tramite 5 /4>* |
4 | Distribuir expedientes a Colaboradores Juridicos 2
5 | Registrar en Tarjeta Control de Tramite, la distribucion de ' }
i i
los expedientes 3 |
- - ’ - \\
6 | Archivar tarjeta de control de trimite 1 /;T
7 Eaviar expedientes a Colaborador Jurfdico 2 K”/
8 | Recibir expedientes y revisar la documcntucié‘n para cersio- \ l
rarse de su vigeneia y exactitud. 5 |
9 | Solicitar a la Gerencia de Operaciones la Anotacion Preven- /
tiva y al Colaborador del Registro el informe registral 3 "<\ﬁ ;
10 | Esperar informes solicitados (3 dias laborales de & horas) 1440 ‘ T
11 | Recibir informes solicitados o 1
12 Anexar al expedienice crediticio los informes que ha recibido 1
13 | Elaborar el Estudio Juridico 10
" 14 | Enviar el expediente juntamente con el Estudio Juridico
al Jefe de la Seccidn 2 \ J
15 Recibir expediente con el estudio juridico y revisarlo exhaus-
tivamente ‘ 3 > l
16 | Marginar instrucciones para elaborar la programacion de escri- / |
. turas 3 '< |
17 | Enviar expedientes a la Recepeionista para el repistro y con- ‘
trol correspondicente R L ‘ ‘
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18 | Registrar en Tarjeta Control de Trimite L fecha de elabori- .
% cion del estudio juridico y la fecha en que se escriturard 3
| 19 | Enviar el expediente a la encargada de lu programacion de N
, cserituras : 2 /
20 | Recibir expediente y elaborar la programacion de las escri- /
turas. ‘ ' 2
20 | Recibir expediente y elaborar la programacion de las escri- L
turas 5 L »
21 Archivar temporalmente el expediente en un lugar previa- . \\ .
mente sefialado para ello ‘ 2 \\;.
22 | Distribuir la prdgramacic');n de escrituras a la Gerencia de L
Operaciones, Departamento de Créditos y una copia para e
el archivo. _ 3 /‘“/
23 | Notificar al Notario que escriturard y al cotizante, sobre la /
fecha sefialada para formalizar la escritura 5 v
24 | Extraer del expediente una copia del volante de olorgamicn- t
to para tomar datos de la escrituracion a efectuarse ' 2 .
‘ 25 | Esperar a que el Notario que deberd escriturar, retire la do- \\\
‘ cumentacidn del caso, a efecto de que clabore el documento \\.\
| de escritura (1 dia laboral de 8 horas) 480 >
1 - 26 | Extraer el.expediente del archivo y entregarlo al Notario i /“""//
} que deberd escriturar 2
27 | Entregar al cotizante: :
4) Orden de descuento para firma del patrono
; 0) Orden de pago de intereses
; ¢) Orden de pago de honorarios de escrituracion 5 l\u '
! 28 | Esperar a que el cotizante entregue orden de descuento y -
comprobantes de pago (1 dia laboral) 480 e
29 | Reécibir del cotizante los comprobantes de pago y la orden e
| de descuentos, relacionados en ¢l No, 27 2 p
| 30 | Indicar al Notario y cotizante, que pueden suscribir-el Jo-
cumento de escritura. 1 »
‘ 31 | Leery suscribir el documento de escritura 20 L
32 | Recibir del Notario copia del testimonio, constancia de es-
! crituracién y el expediente 1 b
‘ 33 | Entregar al cotizante copia del testimonio y la constancia de
| escrituracion 1 b4




Pasos

34

35

36

37

38

39
40

Descripeion de la Actividad

i e e

Registrar en la Tarjeta de Control de Tramite la fecha de es-
crituracion

Distribuir ios volantes de otorgamiento y polizas de Seguro
al Departamento de Préstamos y Tesoreria

Enviar el expediente a la Seccion de Registro para iniciar
trdmite dc inscripeion

Recibir expediente y registrarlo en libro de escrituracion for-
malizada

Enviar ¢l expedicente a Microfilin

Microfilmar el expediente con toda la documentacion
Archivar definitivamente el expediente
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CUADRO No. 17
CUADRO COMPARATIVO DE LOS PROCEDIMIENTOS

ACTUAL PROPUESTO DIFEREN. (ALIORRO)
NOMBRE DEL | No. TIEMPO No. TIEMPO No. TIEMPO
PROCEDIMIENT|PASOS D H M PASOS D H M |[PASOS D H M

Recepcion de :
Solicitudes 31 0 I 25 30 0 1 30 1 0 0 22

Andlisis de

Créditos 59 g 5 4 47 3 3 34|12 5 1 30
Formalizacion :
de Créditos 44 7 4 7 40 5 2 20| 4 2 | 47

TOTALES (134 16 36 | 117 g§ 6 57|17 7 3 39

o

Como se aprecia en el cuadro anterior, los procedimientos que se proponen dentro del

Sistema de Concesion de Créditos, experimentan un ahorro en tiempo equivalente a 7

- dias, 3 horas y 39 minutos, lo que indica una- agilizacion en el trdmite de solicitudes de

crédito, que vendria a beneficiar al cotizante que demanda mejor servicio en la dotacién

del medio que le conduzca a obtener una vivienda de acuerdo con sus gastos y preferen-
cias.

5. REGISTROS Y CONTROLES

1 Para que las Unidades Organizativas responsables del proceso de Concesion de Crédi-
tos, registren y controlen el flujo de los expedientes de los cotizantes que solicitan crédi-
to, se han disefiado formularios de tarjetas y de hojas para conformar libros que servirdn
en el control en cada etapa que conforma el proceso relacionado. Asimismo, se han for-
mulado los instructivos correspondientes para el uso adecuado de los registros y contro-
les en cada Unidad, lo que conducird a conformar el Sistema de Informacién para facili-
tar la gestion crediticia al cotizante, proporciondindole oportunamente el estado de una



solicitud de crédito en cualquiera de sus etapas y en cualquier Unidad.

A continuacién se describen clasificados por unidades, los registros y controles que
cada Unidad Organizativa, participante del Sistema, deberd aplicar:

a) En el Departamento de Créditos
— Seccién Recepcion de Solicitudes
— Libro de Control de Cotizantes atendidos

Los cotizantes que solicitan crédito, deberdn ser registrados en el libro de control quce
se disena (Formulario 1), para conocer ¢l nimero de ellos, atendidos en determinado pe-

rfodo debiendo completarse de la siguiente manera;

No. Se anotard en forma correlativa el ndmero correspondiente, debiendo intciar la
numeracion en cada fecha:

Nombre del cotizante: En este espuacio se anotard el nombre del cotizante, seghn re-
gistro de su tarjeta de afiliacion del ISSS.

No. ISS8S: Se registrard ¢l ntmero de su larjeta de afiliacion al Instituto Sulvadoreno
del Seguro Social (ISSS).

Fecha de Atencion: Deberd registrarse la fecha en que el cotizante es atendido.

- Responsable: Se anotardn lus iniciales del cmipleado que atendid al cotizante que soli-
cita crédito.



FORMULARIO No. 1

—

FONDU SOCIAL PARA LA VIVIENDA

DEPARTAMENTO DE CREDITOS
SECCION RECEPCION DE SOLICITUDES

'LIBRO DE CONTROL DE COTIZANTES ATENDIDOS

No.

Nombre y Apellido del Cotizante

No. Afiliacidén 1SS8

Fecha

Responsable

8LL
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~ Tarjeta Indice

Esta deberd completarse en el momento de recibir del cotizante la soliciwud de ercdito

~y demds documentos que la acompanan; serviri para controlar a los colizantes que han

‘ presentado una solicitud de crédito (s¢ disefia en Formulario No. 2) y se archivard con-
forme al ndmero de afiliacion del 1SSS, debiendo compeltarse de la siguiente mancia:

T

| ' * No. Afiliacion ISSS: Se registrard el nimero de la tarjeta de afiliacion al 1888 del co
1 tizante que solicita crédito.

No. Expediente: En este espacio deberd anotarse el nimero asignado al expediente
crediticio.

No. de Préstamo: Se¢ anotard el nanero asignado, cuando se formaliza el crédito.
Nombre del cotizante: Deberd registrarse el nombre del cotizante segin registro de
su tarjeta de afiliacion al ISSS.

Nombre del Codeudor:; Este espacio seri completado, en los casos en que ¢l conyu-
ge o compaificro(a) de vida, participe del crédito.
* No. I8SS-Codeudor: Se registrard el namero de afiliacion del ISSS correspondicn-

te al Codeudor.

Nombre o Razon Social del Patrono: Se consignard el nombre o razoén social del pa-
trono del cotizante que solicita crédito.

Destino del Crédito: Deberd marcarse con una “X” en la casilla correspondiente al
destino del crédito solicitado.

* Elaborado por: Deberd registrarse ¢l nombre del empleado encargado de elaborar la
tarjeta indice. ’



FORMULARIO No. 2

4 ; )
FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
SECCION RECEPCION DE SOLICTTUDLES TARIETA INDICE
No. Afiliacion 1SSS T No. Expediente [T T No. Préstamo |
Nombre del Cotizante
Nombre del Codeudor T _”No. 1SSS Codcudgg
Nombre o Razdn Social del Patrono No. 1555

DESTINO DEL CREDITO:
: DAquuisicibn de Vivienda

{ / Construccidn de Vivienda

[TR.AM.
[7Rcﬁnzmci;mnicmo

T o g e eyt 2 o 64 7 S bt g et < e e s

lilaborado por:

‘Tarjeta Control de Trémite

‘Deberd completarse al recibir la solicitud de crédito, con su documentacion y servi-
rd para conocer en cualquier momento y en cualquier Unidad participante, ¢l estado del
expediente crediticio. Se archivard de¢ acucrdo al ndmero del expediente y en forma
numérica ascendente, ver Formulario No. 3, y se complementard de la siguienle mancra:

* No. Expediente: en este espacio deberd anotarse el ndmero del expediente crediti-

clo.

* Nombre: Deberd registrarse el nombre del cotizante que solicita crédito, segin su

tarjeta de afiliacioh del ISSS.



* No. ISSS: Se registrard el nimero de afiliacion del ISSS, del cotizante que solicita
crédito.

En el caso de que fueran dos solicitante, se llenardn los espacios en la misma forma
descrita: :

* Direccidon Actual: Sc anotard la dircecion y domicilio actuales en donde reside el
solicitante de crédito.

* Destino del Crédito: Deberd marcarse con una “X”, en la casilla correspondiente
al destino del crédito solicitado. '

* Monto Concedido: este espacio servird para anotar el valor del crédito autorizado.
* Plazo: Deberd anotarse el plazo para el cual ha sido autorizado el crédito.
* Tipo de Interés: Se naotard la tasa de interés del crédito autorizado.
* Monto de la Cuota: Deberd registrzirsc la cuota global que comprenda capital, in-
tereses y primas de seguro.
Ll monto concedido, ¢l plazo, ¢l tipo de interés y el valor de la cuota, seran comple-
tados en 1a Scecion de Calificacion y en ¢l Departamento de Contratacion,

* Fecha de Ingreso: Deberd registrarse la fecha en que ingresa el expedicnte crediti-
~ cio a las Unidades Organizativas que se mencionan cn el orden indicado en la refe-
rida tarjeta. '

A continuacion se presentan ocho casillas, en las cuales deberd registrarse en forma
cronologica el recorrido del expediente crediticio, debigndo utilizarse en forma correla-
tiva. ’ o




FORMULARIO NO. 3

~

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

TARJETA CONTROL DE TRAMITE

No. Expediente

Nombre

No. 1SSS

Nombre

No. ISSS

Direccibn Actual

Destino del Crédito:

U Adquisicidén de Vivienda

D Construccién de Vivienda

[] rRAM.

[/ Refinanciamiento

Monto Concedido

Plazo

Tasa de Interes

Monto de Cuota

FECHA DE INGRESO: 4 7
Recep. Solicit.:
Calificaciébn
Contratacidn: ~

5 8
2
3 6 9

\_

A




— Ficha para el Cotizante

Servird para facilitar al cotizante la gestidon de su crédito y deberd completarse en la
Seccion de Recepcion de Solicitudes, para ser entregada al cotizante, luego de haberle
recibido su solicitud y demds documentos, se disefia en el Formulario No. 4 y se comple-

mentard asi:

* -En el anverso: Expediente No.: Deberd anotarse el ndmero de expediente con el

cual se ha registrado su solicitud de crédito.

* Fecha de Presentacién: Se anotard en este espacio la fecha en que el solicitante de

crédito, se le recibe su correspondiente solicitud.

* En el reverso: Se anotard la fecha en la cual deberd el cotizante presentarse a reti-

rar ¢l documento de precalificacion de su crédito. Ademads, deberd estumparse of

sello del FSV.

FORMULARIO No. 4

4 .
FSV FICHA PARA EL CUTIZANTE

)

EXPEDIENTE No.:

FECHA DE PRESENTACION:

NOTA: Para facilitar la gestion crediti-
cia, presentar esta ficha.

_

J/

ANVERSO

rF ECHA PARA RETIRAR EL DOCU-
MENTO DE PRECALIFICACION:

REVERSO
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— Libro Registro de Expcdiente
Servird para anotar en orden correlativo a los cotizantes que se les ha recibido una -

solicitud de crédito y que se le ha asignado un namero de expediente crediticio, se ha di-

sciiado el Formulario No. 5. Las columunas se completardn de la siguiente forma:
* No.: Sc anotard en forma correlativa, iniciando con el ndnero 1 en cada fecha.

* Nombre del Cotizante: En este espacio se anotard el nombre del cotizante, segin

registro de su tarjeta de afiliacion del 1SSS.

* No. de Expediente: Deberd anotarse en orden correlativo y en forma ascendente,
el namero del expediente asignado.

* Fecha: Se anotara la fecha en que se registra el expediente crediticio.

* Responsable: Deberd anotarse las iniciales o firma del empleado que efectoa el

asiento respectivo.

. DAY {
[T S VAT




FORMULARIO No. 5

~
FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

DEPARTAMENTO DE CREDITOS ' LIBRO REGISTRO DE EXPEDIENTES
SECCION RECEPCION DE SOLICITUDES

No. Nombre del Cotizarzte No. de Expediente Fecha Responsable

Gel
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— Libro de Registro de Documentos «e Pre-calificacion

Servird para registrar la entrega del documento de precalificacion del crédito al soli-
citante, se disefia en ¢l Formulario No. 6 debiendo completarse las columnas de la siguien-
te forma:

7 * No.: Se anotard en forma correlativa el namero de cotizantes a los que se les entre-

ga el documento de precalificacion.

* Nombre del cotizante: Deberd anotarse el nombre del cotizante que solicita crédi-
to, conforme su tarjeta de afiliacion del ISSS.

No. de Expediente: Se anotard en este espacio el ntmero asignado al expediente

crediticio.

® Firma: Este espacio servird para que ¢l cotizante firme de recibido ¢l documento de
precalificacion de su crédito.

Responsable: Deberd anotarse las iniciales del empleado que hace la entrega del do-

cumento de precalificacion y la fecha correspondiente.

. 3.NTRAL }

R XN e 0 B NIA RSN



FORMULARIO No. 6

(—— .
FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
DEPARTAMENTO DE CREDITOS

SECCION RECEPCION DE SOLICITUDES

LIBRO DE REGISTRO DE DOCUMENTOS DE PRE-CALIFICACION

No. " Nombre del Cotizante

No. Expediente

Firma

I

Responsable

Ll




- Secciéon de Calificacion .

Tarjeta Control de Tramile

Servird para registrar en esta Unidad, ¢l recorrido del expediente crediticio, desde su
ingreso con crédito precalificado, documentucion del constructor, hasta registrar la fecha
del envio del expediente al Departamento de Contratacion, para su formalizacion,

Su disefio corresponde a la misma tarjeta utilizada en la Seccion de Recepcion de
Solicitudes.

Formulario de Precalificacion de Crédito

Este servird para informar al cotizante el valor aproximado del crédito que se le pue-
de aprobar a efecto de que pucda efectuur la reservacién de su vivienda en cualquier
compailia constructora, mientras se efectiia un andlisis mis depurado de la solicitud de
crédito. Se disefia en el Formulario No. 7 y deberd completarse en la Seccwn de Califi-
cacion, de-la siguiente manera:

_ * Nombre del Cotizante: Deberd anotarse el nombre del cotlzdnte seglin su tarjeta
de afiliacion al ISSS.

* No. Afiliacion ISSS: Se anotard el namero de afiliacion que registra en su tarjeta
del ISSS.

* Lugar de Trabajo: En este espuacio se anotard ¢l nombre del lugar donde actual-
mente trabaja cl solicitante de crédito.

* Monto Precalificado: Se registrard el monto del crédito que le corresponde, al cote-
., jar la informacion de sus aportaciones.

* Fecha Se anotard la fecha en que se efecttia Ju operacion de prucahﬁcacmn

# Analmta Responsable: En este espacio deberd firmar Ll analista que clectia la
operacion de precalificacion, debicndo ‘asimismo cstampar el sello del I'SV.

Detalle de la Reservacion de la Vivienda
3

Este espacio deberd ser completado por la companfa constructora o por el vendedor
de la vivienda que el cotizante reserve.
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FORMULARIO No. 7

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
DEPARTAMENTO DE CREDITOS
SECCION DE CALIFICACION FORMULARIO DE PRECALIFICACION
. Nombre del Cotizante No. Afiliacion ISSS
Lugar de Trabajo
Monto Precalificado Fecha Analista Responsable
DETALLE DE LA RESERVACION DE LA VIVIENDA
Urbanizacidn
Constructer o Vendedor
Direccibn de la Vivienda
Precio Yiw’enda Fecha de Reservacién Firma y Sello del Constructor o
Vendedor
' NOTA: Este documento no constituye una opcién de
‘ , Venta, es intransferible y no representa compromiso
! para el FSV.
[ . : J/
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b) En el Departamento de Contratacion

] . — Seccién de Estudios y Escrituracion
Tarjeta de Control de Trimite

Deberd registrarse el recorrido del expediente, desde su ingreso a esta Unidad, hasta la
fecha en que se escritura o formaliza el crédito y su disefio corresponde a la misma tarjeta
utilizada en el Departamento de Créditos.

— Seccidn Registro

Libro de Escrituraciones Formalizadas

Servird para registrar y controlar las escrituraciones de los créditos al haberse formali-
zado la escritura de mutuo hipotecario y deberd registrarse en forma cronologica on el li-
bro que se disefia seglin Formulario No. 8.

No. Serd el ndinero correlalivo, partiendo del ntimero 1.

No. de Expediente: Se anotard el nimero del expediente crediticio asignudo desde su
inicio.

Nombre del Cotizante: Deberd registrarse el nombre del cotizante seglin aparece en su
tarjeta de afiliacibn al ISSS. :

No. de Préstamo: Serd el namero por medio del cual se identifica ¢l préstamo otorga-

do al cqtizante.
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FORMULARIO No. 8§

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
DEPARTAMENTQ DE CONTRATACION

SECCION REGISTRO

LIBRO DE ESCRITURACIONES FORMALIZADAS

No.

No. Expediente

Nombre del Cotizante

No. de Préstamo

Fecha de
Escrituracién

No. Registro

R_es;_)onsable

LEL




Fecha de Escrituracién: Se anotard la fecha ¢n que fue suscrito ¢l documento de mu-
tuo hipotecario o sea la formalizacion del crédito.

No. de Registro: Deberd anotarse el ndmero que le corresponde de acuerdo al Rcm-
tro d¢ la Propiedad Rafz ¢ Hipotecas,

Responsable: Se anotard la lirma o iniciales del empleado responsable de efectuar ‘l

Tpegistro wuoapomhwulu.

¢) knel Dcpurt;uncnto de Préstamos

Para efectos de registrar la apertura de un préstamo hipotecario, que confornia la Car-
tera del FSV, esta Unidad debera utilizar el Volante de Otorgamiento v la constancia de
escrituracidén del crédito; esta Gltima deberd estar debidamente firmada y seflada por el
Notario que autoriza la operacion. Dicho registro se efectiita mediante la elaboracién de
las partidas contables respectivas.

6. IMPORTANCIA Y BENEFICIOS DE LA PROPUESTA

a) Importancia

Previo a sefialar las acciones complementarias, se estima conveniente seialar la impor-
tancia que el Sistema de Informacion en la Gestion Crediticia, que se propone, tienc tan-
to para el FSV, como para el cotizante que solicita &ito.

Para el FSV:

Fundamentado en ¢l objeto de su creacion que es de cardctér social y financicro, el
Sistema que se propone, pretende cubrir en una gran proporeion ta necesidad de vivienda
que experimenta nuestro medio, en los estratos de bajos ingresos y a los cuales el régimen
del FSV debe atender en forma prioritaria. En ese sentido y consid,’crando que las buses
sobre las cuales descansa el quehacer operativo estd conformado por el Sistema Crediticio,
resulta de impostergable necesidad la puesta en préqtica del Sistema a través del cual se
proyectard la imagen institucionél, que tenderd a mé&jorar paulatinamente en forma para-
lela al cumplimiento de las fases propuest_as.' .
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Para el Cotizante que solicita crédito:

El solicitante de crédito tendrd seguridad, en que la gestidon para obtencr el medio que
le conduzca a satisfacer su necesidad de vivienda, serd una realidad, ya que el margen de
espera que se propone es congruente con la necesidad que en la mayoria de los casos se
presenta.

b) Beneficios ‘ . '

-~ Los bcnetlclos esperados con la implantacion dd Sistema que se propone, se traduci-
rdn en: La constituciéon de una Cartera Hipotecaria adecuada a las exigencias econdmicas
y financieras del FSV; en garantizar la recuperacion de la inversion efectuada en los perfo-
dos cstlpulados y, en Jtundu‘ en tornm adecuada y opmtuna al dunanddntc de ucdl

Desarrollo del Proceso recomendado: 4

La Administracion Superior del FSV, para mejorar la imagen institucional, deberd im-
partir las instrucciones del caso, a clecto de que el Sistema de Informacion en fa Gestion
Crediticia, se implemente, conscientes de que con el cumplimiento efectivo de la propucs-
ta, se obtendrdn en forma eficiente los fines para los cuales fue creado el FSV. Basado en
lo anterior, la Gerencia de Operaciones y sus Unidades Organizativas, que bdsicamente son

- las responsables de la operatizacion del SlSthld experimentardn internamente los si-

guientes beneficios:
.t '

Sistematizacidn Dindmica

Junto con el desarrollo institucional, cl Sistema Crediticio que se propone, conlleva
una sistematizacion dindmica de los métodos de trabajo, ya que continuamente la retro-
alimentacién estard experimentdndose en cada fase del proceso, lo que se asegurard con
los registros y controlcs necesarios para brindar en forma oportund y veraz la informacion
requerida.

.

. Ahorro en tiempo

‘Las etapas propuestas dentro del Sistema, permiten minimizar el tiempo que una soli-
citud de crédito experimenta en su recorrido, lo que genera un ahorro en el tiempo incu-
rrido tanto para la Institucidén dentro del tramite, como. para ¢l solicitante de erédito, en
que la demora a soportar ¢s menor,
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Especializacion

El personal responsable de cada paso relacionado en la propuesta, conocerd integral-
mente el tramite de una solicitud de crédito, que le permitird desarrollar un poder de
andlisis adecuado a las exigencias de¢ la demanda.

C. ACCIONES COMPLEMENTARIAS A LA PROPUESTA

1. IMPORTANCIA Y BENEFICIOS

La importancia de las Acciones Complementurias, radica en la necesidad de mantener

actualizado constantemente el Sistema de Concesion de Créditos que se propone, median-

| tec una metodologfa que unifiquc la forma de solicitur los cambios que sean requeridos, su

‘ - estudio y aprobacion; asimismo los beneficios que se esperan de la pucsta en prictica de

? " lus_ Acciones Complementarias o proceso de retroalimentacion, seran perceptibles con cl
cumplimiento integral de las mismas.

2. DESCRIPCION DE LAS ACCIONES
a) Capacitaciéon y Adiestramiento del Personal

Como todo proceso de innovacion, en primera instancia, experimenta el fenémeno ad-
ministrativo de la resistencia al ‘camb‘i‘o; es necesario anteponer a ello, lineamientos ge-
nerales que conduzcan a adiestrar al personal involucrado para que se concientice y tome

-como parte inherente de su desarrollo su participacion en el proceso. Basado en lo ante-
rior, a continuacion se presentan lineamicentos generales sobre el proceso de capacitucion
y adiestramiento requeridos, para que al implantarse el Sistema propuesto, se¢ obtengan
los resultados esperados.

— — Objeto del Programa de Capacitacion

Demostrar que el Sistema Crediticio a implementar, tracrd mayores beneficios al per-
sonal-involucrado, ya que conlleva ahorro en el tiempo de cada fase; respecto al FSV, en
el sentido de mejorar la imagen inStitucional; y, para el cotizante, que experimentard una
adecuada atencion en la gestion de su crédito.



— Alcunce del Programa _ »

En forma general, deberd darse a conocer a todo el personal del FSV, pero particulur-
mente a los empleados directamente involucrados en ¢l proceso, quicnes son parte del Sis-
fema.

— Mectodologfa

Desarrollar sesiones de trabajo, en forma intcnsiva para lograr la exposicion del Sis-
tema propuesto, en el menor tiempo qua sea posible,

Tlustrar en forma teodrica y practlca al personal involucrado, con tomas dc tiecmpo.

* Divulgar el proceso mediante la exposicion grafica de las fases que la conforman.
— Puesta en Practica

“El Sistema Crediticio propuesto, deberd implementarse cuando el personal involucra-
do y la-Administracién Superior, tenga el conocimiento integral de las fases del proceso.

— Responsabilidad

Serd responsable del desarrollo del Programa de Capacitacidon y Adiestramiento, la
Gerencia de Opceraciones.

b) Revisidon y Actualizacién

Considerando que el Sistema Propuesto, requiere de un proceso de retroalimentacion
nccesario, a fin de que sea ¢xpedito, enseguida se presentan las acciones que se requeriran:

~— Normas y Politicas
Cuando sea necesario modificar las Normas y Polfticas de Crédito, originado por fluc-
tuaciones en la demanda crcdi.ticiﬂa;.por polfticas dictadas por los Organismos Supcriores
y/o Gubernamentales, que afectan el Sistema Crediticio, serd responsabilidad de la Geren-
cia de Opéracionés'solicitar a la Junta Directiva del FSV, a través de la GERencia General,
el estudio y andlisis de las modificaciones a introducir. Si éstas necesitaren la autorizacion
de la Asamblea de Gobernadores, serd la Presidencia v Dxre.cmon EJeCthlva quien la pre-

sente para su aprobacion.
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— Procedimientos

Al requerirse la introduccion de modificaciones a los procedimicntos establecidos, ori-
ginados por fluctuaciones en Ja demanda do créditos y con el propdsito de brindar una
atencion mds eficiente a los solicituntes de uumo el DL[)JILUHL‘H[U de Créditos, a travds
de la Gerencia de Operaciones, solicitard el estudio y andlisis a la Unidad de Organizacion
y Métodos, para la formulacion de las recomendaciones que contengan las innovaciones al
proceso, las que previa aprobacidn. de la Gerencia de Operaciones, deberan someterse por
ella misma a la autorizacion de la Gerencia General para su implementacion.

— Registros y Controles

Con ¢l prop6sito de- establecer congruencia con los procedimientos, los registros y
controles establecidos para las Unidades Organizativas que participan en ¢l proceso credi-
ticio, deberdn experimentar en forma paralela, los cambios e innovaciones que experimen-
ten los procedimientos.

¢) Solicitud de Cambios

Las Unidades involucradas en el proceso crediticio, cstan obligadas a comunicar a la
Gerencia de Operaciones, de cudlqumr modificaciéon que requiera dicho proceso, median-
te el uso del Formulario No. 9, “Solicitud de Cambios o Modificaciones™, que servira para
solicitar los cambios que el proceso crediticio requiera, conforme las necesidades lo im-
pongan y deberd ser completado por las Unidades involucradas, que experimentan la nece-
sidad de algan cambio. S¢ completard de la manera siguiente:

— Nombre de la Unidad Solicitante
Se anotard el nombre completo de la Unidad Organizativa que requicra hacer la mo-
dificacion.
" — Dependencia

Corresponde al nombre de la Unidad Organizativa a la cual depende directamente la
Unidad solicitante.

— Situacién Actual

Deberd hacerse una descnpcmn detallada de todas las actividades que se redhzan y que
serdn sujetas de cambm



— Situacién Propuesta
Deberd formularse la descripcidn completa y detallada de las modificaciones que se
proponen.

— Firma Jefe Unidad Solicitante

‘Deberd estampar la firma el jete de la Unidad peticionaria.

— Fecha

Corresponde a la fecha en que se solicita el cambio.

~ Aprobacion Jele lnmediato

En este espacio deberd firmar el jefe immediato superior la peticion del cambio.

— Recomendacion
- Este espacio serd utilizado por la Unidad de Organizacién y Métodos, quien después
de haber efectuado el andlisis correspondiente, emitird la recomendacién del caso..
— Firma , .
Deberd firmar en este espacio el Jefe de la Unidad de Organizacion y Métodos.
— Fecha

-Corresponde a la fecha en que se realiza la recomendacion

— Aprobado en Gerencia General .

Para su implementacion, deberd aprobarlo la Gerencia General, mediante la firma y
sello correspondiente. '

d) Aprobacion de los Cambios

Al ser aprobadas las modificaciones o innovaciones al Sistema de Informacidn en la

Gestion Crediticia, serd obligacion de las Unidades, el cumplimiento conforme a las espe-.

cificaciones autorizadas.

¢) Comunicacion de los Cambios

Cuando los componentes del Sistema de Informacion en la Gestion Crediticia, experi-
menten cambios o innovaciones, estos serin reproducidos y distribuidos a tas Unidades
involucradas por la Unidad de Organizacion y Métodos, previa autorizacion de la Geren-
cia General.

CE. 7

ar

.4‘

!
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FORMULARIO No. 9

FONDOU SOCIAL PARA'LA VIVIENDA . _ o . ot
SOLICITUD DE CAMBIOS O MODIFICACIONES
NOMBRE DE LA UNIDAD SOLICITANTE DEPENDENCIA
DESCRIPCION DEL CAMBIO SOLICITADO

SITUACION ACTUAL ' . SITUACION PROPULSTA:

I'irma Jefe Unidad Solicitante echa Aprobacion 'J efe Inmediato
‘ = e SR LSRR s Ry

ESPACIO RESERVADO PARA LA UNlDAD DE ORGANIZACION Y METODOS

Recomendacidn:

Firma: Fecha Aprobado Gerencia (:u.m.ul

. y




CAPITULOV |
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES



A. CONSIDERACIONES GENERALES
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El contenido de este capltulo, lo constituyen lus Conclusiones y Recomendaciones es-

pecificas y gencrales, basados en los resultados de los diferentes diagnoésticos que se han
formulado en el desarrollo de cada capfiulo; en tal sentido se presentan conclusiones que

en orden de importancia se refieren al Sistema Crediticio, ¢l cual representa la funcion

principal del FSV, para responder al cumplimiento del objetivo de su creacion, que es ¢l
de proveer de los medios adecuados al cotizante, para que éste, solucione, de acuerdo a
sus posibilidades y necesidades, su problema habitacional.

Por lo anteriormente mencionado y con la presentacion de las recomendaciones perti-
nentes, se pretende que el FSV, al implantarlas, solucione la problemadtica del Sistema

Crediticio, en lo concerniente a los problemas financieros, administrativos y de control; '

asf como el de facilitar la gestion del demandante de crédito.

B. CONCLUSIONES

1. Los andlisis de créditos que se realizan en el FSV, son deficientes, lo cual se evidencia

en la formacion de la cartera hipotecaria que no garantiza la recuperacién de los prés-
lamos en los petfodos eslublecidus, o yue veasiona el crecuniento progresivo de lu
mora, lo mismo que su diffcil recuperacion y dificulta la realizacion de proyecuonus
financieras veraces.

2. La adquisicion de terrenos a costos elevados y la adquisicién desmesurada de proyec-
tos habitacionales de dificil comercializacién, han sido causas preponderantes en las
disminuciones precipitadas del rubro de disponibilidades, habiendo obligado al FSV,
a utilizar fuentes externas de financiamicento.

3.. El FSV posee actualmente un lote de inventario inmovilizado de viviendas, cuyo saldo
al 31 de diciembre de 1984 fuc de ¢ 53.5 millones, como consecuencia de haber ad-
quirido proyectos habitacionales que no lograron satisfacer 10s gustos y prciexcnuas

~de los col.manlu,, por no haber formulado adecuados planes de inversion. Lo anterior
ha ocasionado abandono y desmantelamiento de las viviendas adjudicadas, incremen-
tando el gasto administrativo. '



4. La interpretacion diversa de los Estatutos,.:Lcyes y Reglamentos por parte de las dile-
rentes dirigencias que ha tenido el FSV, ha ocasionado cambios en su estructura orga-
nizativa, incidiendo desfavorablemente en la toma de decisiones, delegacion de autori-
dad 'y responsabilidad, asf como en la interpretacion de funciones, la cual es hetero-
génea, burocratizando el sistema y descoordinando las Unidades Organizativas, ha-
biéndose obtenido como rtesultado una inadecuada distribucion y seleccion de recur-
S0S. '

No existe una politica crediticia institucional definida lo que ha ocasionado la aproba-
cibn masiva de solicitudes de crédito, creando falsas expectativas financieras y la sub-
utilizacion de recursos, dando como resultado la aplicacion de soluciones de emergen-
cia, sin criterio técnico a problemas de congestionamiento de solicitudes en sus dife-
rentes etapas. )

Los registros y controles del FSV no son oportunamente actualizados ni completos,
por la falta de informacion entre las diferentes Unidades participantes, lo que repercu--
e cn una deficiente informacion hacia los cotizantes que han presentado solicitudes
de crédi’td, desmejorando la imagen de la Institucion.

Cambios constantes en los criterios de aplicacion contable de las operaciones norma-
les de la Institucidn, ocasiona que-los Estados Financieros no reflejen ¢l verdadero re-
sultado de cada ejercicio, haciendo diffcil la realizacion de Andlisis Financieros com-
parativos. ' ‘ ' -

El sistema presupuestario utilizado para el FSV, el apegarse a lineamientos guberna-
mentales, lo ata econdmica y financieramente, con lo que pierde su autonomia, dando
como resultade la limitacién de planes de desarrollo.

En las actuales Normas del Sistema Crediticio del FSV, existen varias lineas de crédito
y dos formas de pago, que ocasiona confusiones y retrasos en su aplicacién y estin
orientadas a la adquisicién de las viviendas que conforman el inventario del FSV; asi-
: mismo,' no definen el grado de autoridad y responsabilidad en lo concerniente a la
aprobacion de estos créditos.



C. RECOMENDACIONES

Que e¢n el andlisis de crédito se considere lu situacion socio-ccondmica del cotizante,
relaciondndola con el tipo de vivienda solicitada, ¢l monto de la misma y la respecti-
va zona geografica, a efecto de garantizar al FSV, una concesion de créditos adecua-
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da; vy, al cotizante la adquisicién de una vivienda construida acorde a sus gustos, to-

mando como base los resultados obtenidos en la encuesta realizada en el presente tra-
bajo. Asimismo, cl estudio de la situacion socio-ccondmica del cotizante debe servir
para determinar en cada cds_o las condiciones crediticias que le permitan al solicitan-
te de crédito responder a la obligacién a contraer; y al FSV, la garant{a de conformar
una cartera hipotecaria sujeta de rccupqrucién. 4

A efecto de recuperar inversiones inmovilizadas por la adquisicion de terrenos, cl
FSV deberd promover en el corto plazo la venta de los mismos, para orientar hacia el
cotizante el producto, como fuente interna de recursos.

Desurrollar programas de comercializacion por medio de la Gerencia de Operaciones,
entre sujetos de crédito no cotizantes, de los proyectos habitacionales que obstaculi-
cen el desarrollo de la actividad financiera del FSV. Estos programas, deben ser previa-
mente aprobados por Asamblea de Gobernadores.

Con el proposito de unificar la interpretacion de los diversos Estatuso, Leyes y Regla-
mentos por parte de los Cuerpos Directivos para legislar con un mismo criterio, la Ad-
ministraciéon Superior deberd ordenar a la Unidad de Asesoria Legal la interpretacion
auténtica de esos Estatutos, Leyes y chl:imcnlos.

El FSV debe determinar planes de inversion en la conformacion de la Cartera Hipote-
caria, a través del cumplimiento de metas mensuales en la aprobacion y formalizacion

de los créditos, a efecto de evitar el congestionamicnto innecesario de expedientes por .

aprobar y escriturar.

Adicstrar en forma conjunta al personal que participu en ¢l proceso credilicio, puta
que los registros y cdntrolus en cado Unidad scan oportunamente actuafizados por
cada uno de ellos, a efecto de conocer la importancia de la informacion que scrd su-
ministrada al cotizante.



7.

9.
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Planificar adecuadamente por medio de la Gerencia Financiera, la utilizacion de un
Catdlogo y Manual de Aplicacion de Cuentas, aplicando los diversos principios de con-
tabilidad, especialmente el de consistencia, a efecto de evitar los cambios constantes

. del criterio contable, para que los Estados Financieros reflejen resultados uniformes y

faciliten la realizacidn de Andlisis Financicro.

Formular un Sistema Presupuestario previo andlisis de las fecnicas del Presupuesto Ba-
se Cero, por parte de la Gerencia Financiera, apegdndose a lo dispuesto en el Articulo
65 de su Ley de Creacion y que se menciona en el andlisis presupuestario de este
documento. ‘

Para minimizar los problemas identificados en cada diagnostico de los dilerentes cap!-
tulos, ¢s de imperativa necesidad quc'lu Administracion Superior del Fondo Sociul
para la Vivienda, adopte a la mayor brevedad posible, la puesta en practica del conte-
nido del Capitulo IV “Propuesta de un Sistema de Informacion en la Gestion Crediti-
cia para la Adquisicidon de Vivienda™, o sea el cumplimiento e implementacion de las
Normas y Polfticas de Crédito, de los Procedimientos, registros y controles internos,
asi como dar cumplimiento a las accibnes complementarias con ¢l objeto de mantener
constantemente actualizado y en forma integral el Sistema de Concesién de Créditos.
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Fecha Contable:

APE @ 1: HOJA DE DATOS DE OTORGAMIENTO
DI PRESTAMO HIPOTECARIO

SISTEMA DE PAGO
1. SPN
2. 5PV

COMPANIA DE SEGURO:
1. La Centroamericana

2. SISA

DATOS DEL PRESTAMO
Cod NIP Fecha Otorg. Crédito Qtor. Complemento  [Tasa | Plazo No. Bxpediente
1
1| Cuota Capital O'/o'cre- Cbsto‘dc Cupta dc Cuota | Cuota S.
¢ interds cimient:| Dee.| Adquisicion Eseriturac. | Admon.| Caess Car. | Pag. | Prog.| Des.| Grac.
DATOS DE LA VIVIENDA
Calle Avenida, Pasaje, Block o Poligono y No. Urb.  {Munic. |Depto.| Seg. Daiios | CsD
Cod DATOS DE LOS DELUDORES
2 Apellidos y Nombre Deudor 1
No. Afiliacién /o Cap. € interés Seg. Vida. Cia. Seg. Vida
Apellidos y Nombre Deudor 2
N 5 - 7 . s -
No. Afiliacion /o Cap. ¢ interés Seg. VIDA. Cia. Seg. Vida.
SIMBOLOGIA:
CARTERA: PROGRAMA PRESUPUESTARIO DESTINO
Ver Cédigo de Cartera en Instructivo | 1. 301 Compra Dirccia 1. Construccion
de llenado. 2. 601 Compra Indirecta 2. RAM
3. Adquisicidn viv. nueva
4. Adquisicién viv. usada
5. Refinanciamiento

Elaborado Por:

Revisado Por:

Autorizado Por:

Fecha elaboracibn
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i ANEXO No. 2 146
DIAGRAMA DEL SISTEMA DE CONCESION DE CREDITOS PROPUESTO ‘
ENTRADA PROCESO | SALIDA
,,[ | ) N
) | ' ,. . - ||
Cotizante ‘ ‘ .
! - | B 1 1
l | | B |
Inicio del | ) ) | [‘
Proceso 3 | 1
Solicitudes con 1 l }
( opcién ﬁ l )
i L
! Precalificacién | f X
} del Crédito Lo
|
| b
v v ] ; l %
] 1 |
I?ecepci(')n y revi- | Chequeo inicial 13 Rechgzo l %
sion de documen- l > de las cotizacio- | i J‘
t0s | ‘
l Bes. l l |
| |
[ . . Anélisis ' |
t 5|  Valtio Inmueble . Aprob. Favorable i «;
| Corrob. cotiza- " o-rechazo .
ciones.
1 , 1
| ; l
! o ) Forn?alizaci()n del |, " Escrituracibn
[ ' : Crédito Dotacibén de
\ Estudio Juridico W "
|
l

Fin del
Proceso




MINISTERIO DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL DEL PRESUPUESTO
REPUBLICA DE EL SALVADOR, C. A.

‘ ‘ |
(2) Unidad Primaria : __* (3) Institucién Desceniralizada |
{4) Funciones / (5) Exposicién General |

.“
5

gt
o
b
7

1]

& NATIONAL.

NOTA: Llenar a nivel de Unidad Primaria o Institucién Descentralizada ’ Pl



SMINISTERIO DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL DEL PRESUPUESTO
REPUBLICA DE EL SALVADOR, C. A.

* .

{2) Unided Primaria

FINANCIAMIENTO POR PROGRAMAS

I _ (8) Institucién Descentralizcdc

(1) Presupuesto 19________

i - 3 <
@) | (5) PROGRAMAS 6 (N (8° PRESTAMOS (9 (10) Total
Cédige | Fondo General ; Recursos Propios Internes ; Extefnos Donaciones ’
H
| | é
* f
|
!’ H
i
H
i
i
i
?
|

IMPRENTS MNAUIINALL

NOTA: Llenar a nivel de Unidad Primaria o Institucién Descentralizada

P-2
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MINISTERIO DE HACIEXNDA

DIRECCION GENERAL DEL PRESUPUEST( ‘ ' (1) Presupuesto 19
REPUBLICA DE f;_s‘.‘”m“' & A DETALLE DE PROGRAMAS Y CLASES GENERALES DE GASTO :
(2) Unidad Primaria —{8) Institucién Descentralizada .
€5) CLASE ! 3
GENERAL G-a 0-b 1 2 3 . 4 5 { 6 7 8 TOTAL
4 conico :
H
| |
! !
P ' ;
i | : i .
; ! ) i
i i ‘ :
! [ ;
j
|

IMPRENTA NACIONAL. NOTA: Llenar a nivel de Unidad Primaria o Institucién Descentralizada P.3
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MINISTERIO DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL DEL PRESUPUESTO
REPUBLICA DE EL SALVADOR, C. A.

{2) Unidad Primaria

INGRESOS

(3) Institucién Descentralizada

(1) Presupuesto 19

(4} S . (6) Reales (7) Presupuesto |(8) Estimado . ) (10) Reservado
Cédigo (5) FCENTE ESPECIFICA - 19 19 19 {9) Dgerencxa DG P
IMPRENTA NACIONAL. NUOTA: Llenar a nivel de Institucién Descentralizada P-4
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MINISTERIC DE HACIENDA .
DIRECCIOR GAWERAL DEL PRESUPTESTO

Rep6tiica de £1 Salvador, C.ie - ' DESCRIPCION PROGRAMATICA Y METAS (1} Presupuesto de 19

{(2) Unidad Primaria (5) Unidad Ejecutora
(3) Unidad Secundaria . » (6) céaigo

, — , . _ (7) Programa
{4) Institucién Descentralizada (8) Subprograma o Proyecto

(9) Objetive (10) Descripcién de Accicnes

(11)  DESCRIFCION DE METAS 1 (12) Unidad 4e (13) MET 4. : (24 C0sSTO

I Medida ter. Trimestre | 292 Trimestre | 3er. Trimestre | 42 Trimesire ANUAL TOTLL WITARIO

o -~ QT: Llensr & nivel de Pregrams, Subprograsa o Proyeeto.

¢Sl



MINISTERIO DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL DEL PRESUPUESTO

INFORMACICN

KFJ"U‘?LICA DE IL SALVADOR, C. A. . FINANCIERA (1) Presupuesto de 19
Cew >
(2) Unidad Primaria. (5) Unidad Ejecutore
(3) Unidad Secundaria (6) Cédigo—
- (7) Programa
(4) Institucién Descentralizada (8) Subprograma o Proyecto... -
(9) Finamciamiento l(ll) Asignacién Presupuestaria
%19 Fondo General € -
929 Recursos Propics €
539 Préstamo: Internos €
939 Préstamos Esternos €
97% Donaciones €.
TOTAL €.
(10) Referencias del Financiamiento (Ver Instructive 419) !
8] whase | i § i i i
Geroal 0.a i 0.b ; 2 3 3 ; 6 ; TOTAL
a2) S | ; } 3
| ? |
% % !
i :
i 3 ! i
o |
H 1 1]
] | | |
H : | 1
i 3 |
DMPRENIA NACIONAL. NOTA: Llenar a nivel de programa P6
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,D[RECCIONMS‘;:‘S‘%;EEl!){gzm;"?{;iSUPUESTO_ . ) .
REPUBLICA DF EL SALVADOE. C. A. oo }NFORMACION DE PROGRAMAS DE INVERSION

{1) Unided Primaria _ ~ (4) Unidad FEjecuiora
{2) Unidad Secundaria - - (5) Cédigo
{3} Institucién Desceniralizada : — (6) Programa
' ' S {7) Proyecto
(8) Objetivo (2) Breve Descripeidn del Programa o Proyecto (10) Financiamiento del Programa .
o Proyecto

919 Fondo General (>4
929 Recursos Propios
939 Préstamos Internos
959 Préstamos Extermos 7

979 Donaciones —_

TOTAL ¢

P

(13) Forma de Ejecucion
Contrato
Administracién

(15) Fechs de Imicio

{11) Justificaciomes del Programa o Proyecto {12) Residnos Pasives

(16) Fecha de Fin’a]_{zacién

(17) Avance Fisico Acamulado €5,

Avance Fisico Estimado %

(14) Referenciz gel Préstamo y/o Donacién

{18) Inversion Aeumulada € (19) Ubicacidon Geogréfica
Inversién Estimada £
Calendaric de Actividades Trimestrales de las Obras (22) META (23) COSTO
{29) Deuwzlle de Obras {21) Unid. de Med. | 1ler. Trimestre | 2? Trimestre |8er. Trimestre! 49 Trimestre Anuazal Total Unitario
i
| |
IMPRENTA NACIONA- NOTA: Llenar a nivel de Programa o Proyecto P17

val



_ MINISTERID DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL DEL PRESUPUESTO

. REPUBLICA DE EL SALVADOR. C. A,

'DETALLE DE GASTOS

v

{1} Presupuesio de

18
{2) Unidad Primeric_ i . (5) Unidad Ejecutorg . ___ _
(3) Unidad Secunderic_ _ .. _..____ . . (6) Cédigo—— .. ._ ._. : ___
e B e (7) Programa —
(4) Instituciér Descentralizada_ . .. S " (8) Subprograma o Prcyecto
(93 ae 1 (12) 113} i (14) as) (16)
Cédigo OBJETO ESPECIFICO DEL GASTO Gastos Reales| Presupuesto Solicitzde |  Diferencia | Recomendado | Reservado DGP
_ : 19 19 1 :
‘ ;
: i
¥
‘ :
: ‘: ; ‘
’ i
|
. @ |
‘ i ’ 2
| 3 |
i
i
l
!
!
i H 3 2 : I, i
i l !
| |
PEPRENTA WA 7Y

NOTA: Llenar a nivel de Subprograma o Preyecto

P8

G5l



' MINISTERY¥D DE HACIENDA

DETALLE DE PLAZAS

DIRECCION GENERAL DEL PRESUPUESTO (1) Presupuesto de 19
REPUBLICA DE EL SALVADOR, C. 4. {(LEY DE SALARIOS O CONTRATOS) : :
(2) Unidad Primario. {5) Unidad Ejecutora
(3) Unidad Secundaria {6) Cédigo
- "(7) Programa
{4) Institucién Descentralizada {8) Subprograma o Proyecio ’
[£3] 10y {13} VIGENTE 19 (14) SOLICITADO 19 (15)
Pertida | 00 | {11} Titulo de la Plaza de Ley de Salarios | (1) : ]
CO'in,w de c Ret. | Nt de | Satario Monto Amuat Aun::nm Aguinaldd Ne e | Salario Monto Ange | AERE0 Reservado
\'Lze_nf.e Reformas ontratos Plazas Original eme DL. pnp _l Vigente | Plazas ’Hensual onte . Provectadgol . G. P.
| [
DEPRENTA NACIONAL. KOTA: Llenar a pivel de Subprograma o Proyecto P9
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MINISTERIO DE HACIENDA
DIRECCION 6ENERAL DEL PRESUPUESTO
- REPUBLICA DE EL SALVADOR, C. A.

{2) Unidad Priznaria

DETALLE DE PLAZAS (1) Presupuesto de i9

(SISTEMA DE JORNALES)

{3) Unidad Secundaria

(4) Institucién éDes&entrchizada

(5) Unidad Ejecutora_.
(6) Cédigo
(7) Programa

(8) Subprograma o Proyecto - |

(10) VIGENTE 19 (11) SOLICITADO 19. |
(9) CLASE DE PUESTO : L : : : ¢45) |
(SEGUN TABLA UNIFORME DE JORNALES) N "ii,‘?ﬁg sy | sonTo aNUAL AUMINTO AGUINALDO NUZERO | NOUERQ | jonvar MONTO ANTAL  AGTINALDO EESERVADO
PLAZAS | MANAS |ORIGINAL® pL. VIGENTE { prazas | mopas | PORA | wEovECTADC % D. G. P. }
i |
_ L ]
-
j ;
! : T 4 ;
_ —_ : il { i
- é | z |
| f P ’
] [ | |
i | [ , | |
| | | i
' : 3 : |
P { i |
] z [
[ % |
H 1
| | 1 |
7 :
| | 1 |
1 H T
! l | | i
I I | [ | |
IMPRENTA NACIGNAL. NOTA: Llepar a nivel de Subprograma o Proyecto - P-10
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