Solicitud de Cambio.

Solicitante: Unidad de Gestidn de Activos del Fondo Especial
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Nombre del documento: Manual de Politicas para la Administracién de los Inmuebles y la
cartera del Fondo Especial de Contribuciones

Codigo: DE-N-23

Revision: 10

Motivo del cambio:

Madificacion de la Estructura Organizativa, por la eliminacion de la Gerencia de Inclusién Social,
de conformidad con lo aprobado por Junta Directiva en fecha 14 de agosto de 2019, Acta No.
1114/1139/08/2019, Acuerdo No.8243/1114.

Descripcion del cambio:

1. En numeral 5.1 Politicas Generales, numeral 5, se sustituye al Gerente de Inclusion
Social por Jefe de Unidad de Gestion de Activos del Fondo Especial.

2. En numeral 5.2 Politicas sobre Inmuebles, se modifica lo siguiente:

a) Numerales 5.2.4, 5.2.5 y 5.2.6, se sustituye Gerencia de Inclusién Social por Unidad
de Gestion de Activos del Fondo Especial.

b) Numeral 5.2.9, numeral 6, se elimina la Gerencia de Inclusion Social.

3. Se actualiza numeral 8. Vigencia, con el nuevo acuerdo en el que se aprobé la modificacion
de la estructura organizativa.
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1. DEFINICIONES

Para los efectos del presente Manual de Politicas para la Administracion de los Inmuebles y Cartera del
Fondo Especial de Contribuciones, se adoptan las definiciones siguientes:

A)

Activos del Fondo Especial de Contribuciones {FEC): Son los inmuebles y las carteras de
créditos trasferidos a FONAVIPO de los extintos Instituto de Vivienda Urbana {IVU) y el Programa
Nacional de Vivienda Popular (PRONAVIPQ)}, y que forman parte del Fondo Especial de
Contribuciones de FONAVIPO, asi como las propiedades que entidades estatales o privadas le
hubieren donado o transferido para cumplir con las finalidades del Programa de Centribuciones
para Vivienda, y los que reciba en el futuro para tales efectos.

Bienes Inmuebles: Son todos los lotes, terrenos y edificaciones transferidos a FONAVIPO en su
Ley de Creacion como parte del Fondo Especial de Contribuciones, o gue le hubieren donado o
transferido para cumplir con las finalidades del Programa de Contribuciones para Vivienda, y los
que reciba en el futuro para tales efectos.

Cartera del Fondo Especial: Activos transferidos a FONAVIPO en su Ley de Creacién, en
concepto de carteras de créditos concedidos por los que fueran el Instituto de Vivienda Urbana y el
Programa Nacional de Vivienda Popular, y que forman parte del Fondo Especial de Contribuciones.

Contribuciones para Vivienda: Constituyen un aporte estatal en dinero o en especie para familias
salvadorefias de hasta 4 salarios minimos sin cargo de restitucién, para que lo utilicen en la
adquisicién o mejora de una solucion habitacional.

Fondo del Programa de Contribuciones o Fondo Especial de Contribuciones: Es el conjunto
de bienes muebles e inmuebles, las disponibilidades en efectivo o en titulos valores y ofros activos
que constituyen el patrimonio del Programa de Contribuciones para Vivienda de FONAVIPO.

FONAVIPO: Fondo Nacional de Vivienda Popular.

Manual de Politicas: Es un documento que incluye las guias generales de actuacion establecidas
por la administracién superior ante circunstancias para los funcionarios y empleados.

Politicas: Son declaraciones generales de la administracién superior que guian la toma de
decisiones, estableciende el marco de actuacion de los funcionarios y empleados ante
determinadas circunstancias.
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I) Programa de Contribuciones para Vivienda o Programa de Contribuciones: Es el programa
administrado por FONAVIPO de acuerdo con lo establecido en el Art. 36 de su Ley de Creacién.

2. MARCO NORMATIVO

El marco normativo del presente Manual de Politicas se encuentran en los siguientes apartados de la
Ley de Creacion de FONAVIPO:

Literal a) del Art. 14 de la Ley de Creacion de FONAVIPO, donde se establece como atribucion de la
Junta Directiva “Determinar la politica general del Fondo y las normas a que debera ajustar sus
operaciones dentro de las politicas y planes que adopte el Gobierno de la Republica y las
municipalidades en materia de Vivienda y Desarrollo Urbano”.

Art. 26. No seran aplicables a la gestion del Fondo: La Ley de Tesoreria, la Ley Organica de
Presupuestos, la Ley de Suministros, ni cualesquiera otras disposiciones que se refieran a la
recaudacion, custodia, erogacion e inversidn de los fondos piblicos y en general al manejo, de los
bienes del Estado, excepto a lo referente a los titulos de que habla el literal e) del Art. 3 de esta Ley.

Art. 45. El Fondo dictara las normas e instructivos sobre la administracion del Programa de
Contribuciones y la cuantia y forma de la misma, de tal manera que cumpla la finalidad social de su
establecimiento.

3. OBJETIVO

El ohjetivo del presente Manual de Politicas es orientar la toma de decisiones de los funcionarios y
empleados, estableciendo marco de actuacion para la administracién de los Activos del Fondo Especial
de Contribuciones.

4, ALCANCE

Las politicas establecidas en el presente Manual regulan la administracion de los inmuebles y las
carteras de créditos trasferidos a FONAVIPO de los exfintos Instituto de Vivienda Urbana (IVU) y el
Programa Nacional de Vivienda Popular (PRONAVIPO) y que forman parte del Fondo Especial de
Contribuciones de FONAVIPO, como también ofras que hubiere recibido en donacién en el FEC.
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5. POLITICAS
5.1 POLITICAS GENERALES

Las politicas generales para la administracion de los activos del FEC, tienen como finalidad la de
regular los aspectos generales de su operacion, para lo cual se establecen las siguientes:

1. Los gastos de saneamiento, administracién y realizacion de los activos del FEC, seran cargados
directamente al presupuesto de éste. En consecuencia FONAVIPO no realizard ninguna
transferencia al FEC para tal efecto.

2. El Programa de Contribuciones para la Vivienda, por constituir un patrimonio especial debera
registrarse en cuentas separadas dentro del sistema de contabilidad de FONAVIPQ.

3. FONAVIPO administrara el Programa de Contribuciones para la Vivienda, mientras los recursos
asignados en su patrimonio permitan cumplir con la misién y el propésito del mismo. Si por no
existir suficientes recursos liquidos para continuar, fuera necesario dar por terminado el programa,
FONAVIPO gestionara con el Ministerio de Hacienda la liquidacion del patrimonio especial, y los
bienes remanentes regresarén al Estado mediante acta debidamente firmada e inscrita segun
corresponda.

4. Los bienes inmuebles propiedad del FEC o los que sean recibidos en calidad de dacion en pago a
FONAVIPO, por quienes los poseen actualmente mediante arrendamiento con promesa de venta,
no fendran tratamiento de activo extraordinario.

5. La depuracion, recuperacion y saneamiento de la cartera del FEC se podra realizar internamente
por técnicos y gestores de cobro o mediante la contratacion de Servicios Profesionales, el cual
estara bajo la supervision del Jefe de la Unidad de Gestion de Activos del Fondo Especial.

5.2 POLITICAS SOBRE INMUEBLES
Para efectos de la administracion de los inmuehbles del FEC, se establecen las politicas siguientes:
5.2.1. Precio de venta
El precio de venta de los inmuebles serd autorizado por Junta Directiva, tomado come base la
recomendacion del Comité de Fondos en Administracién, la cual deberé tener como fundamento

técnico un avaltio realizado por un perito debidamente autorizade por la Superintendencia del
Sistema Financiero, que debera establecer el valor de mercade o de uso del inmueble.
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El Comité de Fondos en Administracién autorizara los precios de venta para inmuebles siempre
que éste sea menor o igual a 80 salarios minimos, con base a la recomendacion de un perito
debidamente autorizado por |la Superintendencia del Sistema Financiero.

El Comite de Fondos en Administracion, autorizara los precios por vara cuadrada para terrenos de
comunidades, los cuales se deberan establecer con base al promedio de valores presentados en al
menos dos vallos realizados por peritos valuadores registrados en la Superintendencia del
Sistema Financiero. La Administracién establecera el precio de venta de cada lote segun su éarea,
de acuerdo al precio establecido por vara cuadrada adicionando el costo de saneamiento.’

5.2.2. Politica para la Contratacion de Peritos Valuadores?,

Durante el proceso de contratacion, la seleccion de los peritos valuadores se realizara con base en
los criterios siguientes:

1. Para la contratacion de los servicios de avallios de inmuebles, se contrataran peritos idéneos
conforme a la vocacion de los inmuebles, para lo cual se considerara su clasificacion segln lo
establecido en las normas aplicables, autorizadas por la Superintendencia del Sistema
Financiero.

2. La Unidad de Gestion de Activos del Fondo Especial, definira en los Términos de Referencia
para la contratacion de peritos valuadores, la vocacion de los inmuebles objeto de valuacion,
tomando en consideracion condiciones de marginalidad en los casos que apligue.

3. La Unidad de Adquisiciones y Contrataciones Institucional, debera establecer un sistema de
rotacion para propiciar la participacion de todos los peritos valuaderes calificados por la
Superintendencia de Sistema Financiero, en los procesos de contratacién de estos servicios.
Ademas debera considerar en este proceso los resultados obtenidos en las evaluaciones
estipuladas en el Sistema de Gestion de la Calidad.

5.2.3. Politica sobre vallios de inmuebles para desarrollo de proyectos habitacionales3.

Para el caso de los inmuebles que se destinen para el desarrollo de proyectos habitacionales, al
momento de su incorporacion en esta categoria, sea por traslado de otra categoria o traspaso de
terceros, deberan contar con vallio actualizado, el cual se tomara de base para el registro contable
correspondiente; esto, con el objeto que el beneficiario al que se adjudicara el inmueble, cuente

! Modificacion de fecha 22 de abril de 2008, Acucrdo No. 4964/ 593.
? Modificacion de fecha 16 de Septiembre de 2009, Acuerdo No.5297/639

* Modificacién de fecha 16 de Septies He2009, Acuerdo No.5297/639
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con un patrimonio acorde al valor de mercado, por lo que el descargo contable del inmueble sera
con base en dicho valor.

lgual tratamiento se dara a los inmuebles donde habiten Comunidades al momento en que se
califiquen para recibir los beneficios de la Politica para apoyar el esfuerzo de las familias de
comunidades para adquirir los inmuebles del Fondo Especial donde habitan, y se efectuara el
ajuste necesario al precio de venta, segln las normas aplicables. Para estos efectos se valuara
una muestra representativa de lotes y a parlir del precio por vara cuadrada promedio resultante, se
establecera el valor de los lotes en funcién del area de cada unc de eltos.

5.2.4. Valio de Inmuebles*

1. Los inmuebles de la Categoria A del inventario del FEC, deberan ser objeto de vallio cada tres
afos, por parte de un perito precalificado por la Superintendencia del Sistema Financiero, con la
finalidad de actualizar su valor de mercado.

El Comité de Fondos en Administracién podra recomendar que se realicen vallos antes de
transcurridos los tres afios, tomando en cuenta el comportamiento del mercado de bienes
inmuebles.

Actualizacion del valor contable

Si en la actualizacion del valGio a que se refiere el numeral 5.2.4 del presente manual, el valor
recomendado es menor al monto registradoe, se reconocera pérdida, la cual se amortizarg en
doce meses contados a partir del mes siguiente que se realice el ajuste de precios, de lo
contrario el registro contable no sufrira cambio alguno. Las amortizaciones por pérdidas de
estos aclivos, estara a cargo de la Unidad de Gestion de Activos del Fondo Especial.

Descargo por venta.

Cuando la venta del inmueble, se realice por encima de su valor contable, este generara
ganancia, la cual se registrara en el mes que se realice el hecho econémico.

Para el caso en que el inmueble se realice por debajo de su valor contable, este generara
perdida, la cual se reconocera en el mes que se realice el hecho econdémico.

* Modificacién de fecha 12 de noviembre de 2007, Acuerdo No. 4851/ 577.
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2. Para trasladar inmuebles completamente saneados de la Categoria B a la Categoria A, deberan

ser valuados por un perito precalificado por la Superintendencia del Sistema Financiero, el cual
debera establecer el valor comercial o de uso del inmueble, de acuerdo con las condiciones del
mercado, y servird de fundamento técnico para someter a consideracion de Junta Directiva la

autorizacién del precio de venta.

5.2.5. Control Extracontable de Inventarioss ¥ 6

El control extracontable del inventario de inmuebles del Fondo Especial de Contribuciones, estara
a cargo de la Unidad de Gestion de Aclivos del Fondo Especial.

Para efectos de control de inventarios, se consideran los grupos y categorias de inmuebles

siguientes:

1. Inmuebles para comercializacion: Estos inmuebles son los frasladados por el Ex [VU y

PRONAVIPO, como de los inmuebles adjudicados por los fribunales y los entregados en dacion
en pago por los propietarios.

Categoria A: Inmuebles para la venta

Comprende los inmuebles que han sido objeto de saneamiento catastral y registral completo,
que se encuentren libres de procesos judiciales y que tengan precio de venta aprobado por
Junta Directiva.

Categoria B: Inmuebles en proceso de saneamiento.

Incluye los inmuebles que se encuentran en proceso de saneamiento catastral y registral
desocupados u ocupados o en proceso de recuperacién administrativa ¢ judicial. Se incluiran en
esta categoria, las subcategorias siguientes:

B. 1. Inmuebles desocupados
En esta subcategoria se clasifican los inmuebles en proceso de saneamiento que se
encuentran desocupados en saneamiento técnico-registral,

B.2. Inmuebles ocupados
En esta subcategoria se clasifican los inmuebles que se encuentran ocupados.

I Modificacion de fecha 12 de noviembre de 2007, Acuerdo No. 4851/ 577.
¢ Modificacion de fecha 14 de Agosto de 2009, Acuerdo No. 5277/ 633
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B.3. Inmuebles ocupados en recuperacion judicial
En esta subcategoria se clasifican los inmuebles gue se encuentran ocupados y se ha
iniciado un proceso de recuperacién por la via judicial después de agotar la via
administrativa.

B.4. Terrenos registrados como inmueble general
En esta subcategoria se clasifican los inmuebles que estan en el inventario como un
inmueble general, ocupados y que se encuentran en proceso de saneamiento.

. Inmuebles para desarrollo de Proyectos Habitacionales

En este rubro se clasifican los inmuebles que Junta Directiva desline para el desarrollo de
proyectos habitacionales de interés social o inmuebles transferidos a FONAVIPO con esta
finalidad.

. Inmuebles para Legalizacion por Decreto Legislativo

En este rubro se incluye terrenos donde existen asentamientos humanos, que mediante decreto
legislativo, sean transferidos a FONAVIPO, para que por su medio se legalice la propiedad de
los lotes a las familias que los habitan.

. Inmuebles en Proceso de Transferencia como Subsidio en Especie

Este rubro incluye los inmuebles administrados por la Unidad de Contribuciones y Gestion
Social, y que se encuentran en proceso de fransferencia como Subsidio en Especie a familias
beneficiarias del Programa de Contribuciones para Vivienda.

. Inmuebles en Cuentas de Orden

Contempla los inmuebles que se encuentren en proceso de donacion a otras dependencias del
Estado, segun lo establecido en el literal a) del Art. 36 de la Ley de creacion de FONAVIPQ,
como también aquellos que por Ministerio de Ley haya que entregarlos a las municipalidades.

. Inmuebles para la Realizacién de Transacciones Financieras

Este rubro incluye los inmuebles saneados, con su valor comercial aclualizado por medio de un

valllo y se deberan ingresar contablemente con ese valor; en estos casos la Junta Directiva
podra definir las diferentes transacciones con otras entidades del Estado.
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5.2.6. Control de Inventarios

El control extracontable del inventario de inmuebles del FEC y las amortizaciones de perdidas de
estos aclivos, estara a cargo de a la Unidad de Gestion de Activos del Fondo Especial.

5.2.7. Saneamiento

1. Se entendera por saneamiento el proceso por medio del cual un inmueble propiedad del FEC
es depurado catastral y registralmente con el fin de que se pueda comercializar o donar por
competencia.

2. El proceso técnico catastral se inicia a través de un plano de distribucion de lotes o del
inmueble general, para identificar la porcién a depurar o sanear, del cual se verifica su
condicién en campo, en catastro y constatar si existe escritura yfo descripcién técnica; con base
en lo anterior se inicia el proceso de invesligacion y depuracion de la manera siguiente:

a) Elaboracion de expediente técnico con la informacion investigada.

b) Estudio registral con base en antecedentes que se encuentren inscritos en el Registro de
la Propiedad del Centro Nacional de Registro, CNR, {cuando no posee escritura que
ampare el inmueble a sanear o cuando ya existe desmembracion en cabeza de su duefio o
declaracion jurada y el inmueble se encuentra dentre de un Resto Registrai)

¢) Solicitud de traslado de inmuebles al Registro de la Propiedad del Centro Nacional de
Registro, CNR, para su depuracion técnica estableciendo la cabida real de un inmueble
(cuando se reciben inmuebles por donacion y/o se encuentra inscritos en los registros
tradicionales).

d} En caso de no contar con la informacion técnica se realiza medicion de lote en campo y se
establece la cabida real del inmueble.

e} Elaboracion de plano por medic de soflware digital amarrado a coordenadas geodésicas;
los planos presentados al Centro Nacional de Registros {CNR) deben contener los
componentes necesarios que son:

i. Plano perimelral con cuadro de rumbos y distancia,
ii. Esquema de ubicacion,
iii. Niveles de colindancia,
iv. Curvas de nivel (c /ﬂﬂ’Sea}*s)\lado por el técnico del CNR),
""-i‘Ik )
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v. Identificacion en plano del resto registral con su respectivo cuadro de rumbos vy
distancia (cuando sea desmembracion simple),

vi. Cuadro de areas parciales y generales {cuando sea desmembracion, régimen de
propiedad inmobiliaria ‘condominio horizontal y vertical' y particiones simples),

vii. Vinculacién catastral {identificacion en el catastro con su nimero de parcela y mapa
cataslral),

vii. Nombre del propietario,

ix. Acto juridico que se solicita (remedicion de Inmuebles, particiones simple, régimen de
condominio, desmembracion en cabeza de su duefio, declaracién jurada contra plano,
reunion de inmuebles (identificacion conforme a antecedentes de las porciones a
reunir))

X. Planos aprobados por el VMVDU u OPAMSS (desmembracion en cabeza de su duefio
de 4 lotes en adelante y condominio),

xi. Antecedente (niimero de inscripcion de la escritura gue ampare la propiedad),

xii. Solicitud llena con toda la informacion requerida y cancelar por cada presentacion de su
respectivo arancel.

Montaje de parcelas de acuerdo con el barrido catastral (este proceso se elabora de
acuerdo con el avance de los levantamientos catastrales que elabora el Plan Chambita
medidor del CNR y con el Catastro antiguo).

Elaboracién de Descripciones Técnicas y Memoria Descriptiva {esle proceso es
indispensable ya que es un requerimiento por el CNR y para la elaboracién de la Escritura).

Presentacion de planos al CNR con todos los requerimientos necesarios anteriormente
expuestos.

Seguimiento de avance en el CNR de planos presentados.
Inspecciones de Campo conjunta con técnicos de CNR (cuando sea solicitada).
Visto Bueno Técnico por parte del CNR de los planos presentados.

Elaboracién de la escritura correspondiente o instrumento correspondiente con todos los
requerimientos necesarios y presentacion al CNR para su debida inscripcion.

3. El proceso de saneamiento de inmuebles estara orientado a producir resultados concretos en
ventas o en donaciones a favor de FONAVIPQ, para lo cual se podra contratar los servicios de
saneamiento técnico y registrai de los inmuebles.
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5.2.8. Realizacion de inmuebles

1.

4,

La realizacion de los inmuebles del FEC se regulara en un Reglamento aprobado por Junta
Directiva, donde se normarén los aspectos relacionados con autorizacion de precios de venta,
descuentos a los precios de venta autorizados, las modalidades y procedimientos de
comercializacion de los inmuebles. Lo cual sera aplicable a los bienes inmuebles del FEC que
fueron frasladados por el Ex IVU y PRONAVIPO, como de los inmuebles adjudicados por los
tribunales y los entregados en dacion en page por los propietarios.

Se contaré con un inventario de inmuebles para la venta totalmente saneados con !a finalidad
de asegurar el logro de las metas eslablecidas en el plan operativo anual de la Unidad de
Gestion de Activos del Fondo Especial y del Plan Estratégico de FONAVIPQ.

Los pagos en efectivo para la adquisicién de los inmuebles, se recibiran en la Unidad de
Tesoreria, aplicando lo estipulado en la Politica para la Prevencion de Lavado de Dinero y
Activos.

A las familias de la poblacién objeto de FONAVIPO gue cumplan los requisitos establecidos en
las Normas del Programa de Contribuciones y que quieran adquirir bienes inmuebles del
inventario del Fondo Especial de Conlribuciones que sean los detaltados en numeral 1,
podran comprar y otorgarseles una contribucion en especie, de acuerdo con lo siguiente:

4.1 Venta al Contado sin Contribucién:
Las familias de nuestra poblacion objeto o interesados en la adquisicion de un inmueble,
que no sean parte de nuestra poblacién objeto, podran realizar la compra del mismo al
contado, cumpliendo con las regulaciones nombradas en el Reglamento de
Comercializacion de Bienes Inmuebles del Fondo Especial de Contribuciones.
En el caso de existir mas de un interesado se le dara prioridad a nuestra poblacion objeto
bajo igualdad de condiciones.

4.2 Ventas al Contado mas Contribucion:

La familia que esté interesada en adquirir un inmueble del FEC, por medio de su compra
al contado y que ademas cumplan con los requisitos del Programa de Contribuciones,
podrén optar a una contribucién en especie, la cual podra ser equivalente hasta el 50%
del precio autorizado o al maximo permitido por la Ley de FONAVIPO, de acuerdo con lo

siguiente:
e
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CONTRIBUCION

INGRESO FAMILIAR Porcentaje del Precio de Venta
Autorizado del Inmueble

Hasta 2 salarios minimos 50.00%

Mas de 2 y hasta 3 salarios minimos 35.00%

Mas de 3 y hasta 4 salarios minimos 20.00%

Las condiciones para esta forma de venta seran las detaliadas en el Reglamento
de Comercializacion de Bienes Inmuebles del Fondo Especial de Contribuciones.

4.3 Venta a plazo mas contribucion

Se podra otorgar Venta a Plazos a familias interesadas en adquirir inmuebles del FEC
que fueron trasladados por el Ex IVU y PRONAVIPO, como de los inmuebles
adjudicados por los tribunales y los entregados en dacion en pago por los propietarios,
y que cumplan los requisitos para aplicar Contribucion que otcrga el Programa de
Contribuciones, podran realizarlo a través de una Venta a Plazo, otorgandoles una
contribucién en especie, de acuerdo a lo siguiente:

CONTRIBUCION
INGRESO FAMILIAR Porcentaje del Precio
de Venta Autorizado del Inmueble
Hasta 2 salarios minimos 50.00%
Mas de 2 y hasta 3 salarios minimos 35.00%
Mas de 3 y hasta 4 salarios minimos 20.00%

Las condiciones para esta forma de venta seran las detalladas en el Reglamento
de Comercializacion de Bienes Inmuebles del Fende Especial de Contribuciones.

5. Por la comercializacion de los inmuebles del Fondo General de FONAVIPO se cobrara una
comisién por servicios del 5%, que se calculara sobre el valor neto de venta de los mismos.

Las condiciones para esta forma de comercializacion seran las detalladas en el Regiamento
para el control Interno de los Activos Extraordinarios.
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5.2.9. Facilidades para la venta de los Inmuebies habitados por Comunidades del Fondo

Especial de Contribuciones™

FONAVIPO, proporcionara contribuciones y financiamiento para apoyar el aporte de las
familias que habitan lotes de comunidades ubicadas en inmuebles def Fondo Especial, segun
lo siguiente:

1.

Aspectos Generales:

FONAVIPO, podra realizar los terrenos del FEC habitados por comunidades de acuerdo a
las modalidades establecidas, a las familias que estan interesadas en adquirirlos

El criterio de seleccion de la familia, para gozar de los beneficios que se otorgan
mediante la Politica de Comunidades, partira del hecho que las familias habiten los
inmuebles a adquirir. En caso de que las familias no cumplan con algin requisito de los
indicados en la Normas del Programa de Contribuciones para que se les pueda otorgar la
contribucion en especie, podran adquirir el inmueble al contade.

En el caso de venta a plazo, otorgado para la cancelar el valor del inmueble no cubierto
por la contribucion en especie, se incluird el pago de los Gastos de Realizacion vy
Registrales. Todas las cantidades canceladas a FONAVIPO por familias de
comunidades, en concepto de reservacion o abonos parciales para el pago de los lotes,
se descontaran del precio de venta autorizado.

Contribuciones

Como apoyo al esfuerzo de las familias, podra otorgarseles una contribucion en especie
por un monte equivalente de hasta 14 salarios minimos, el cual se calculara como
porcentaje del precio de venta autorizado y se descontara del valor del Inmueble.

Tabla de Contribuciones para Familias de Comunidades
INGRESO FAMILIAR CONTRIBUCION
Hasta 2 salarios minimos 50%
Mas de 2 y hasta 3 salarios minimos 35%
Mas de 3 y hasta 4 salarios minimos 20% |

" Modificacion de fecha 18 de Agosto de 2009, Acuerdo No. 5281/ 636

,/P\, 7 OF vu?\\ $
o .

—_;K DIRECTOR "1\

4
~AET N i3 HECUTVO E .
Director EjeCUTIV\G\ 70‘,, SanSaivadl a

L] "__

! &
I Jsﬂ.luado(_c"




CODIGO: DE-N-023
///A NORMATIVA FECHA: AGOSTO DE 2019
FONAVIPO REVISION: 10
T'echamos la mano PAGINA: 16

TITULO: MANUAL DE POLITICAS PARA LA ADMINISTRACION DE LOS INMUEBLES Y LA

CARTERA DEL FONDO ESPECIAL DE CONTRIBUCIONES

Para gozar de este beneficio, las familias deberan cumplir con los requisitos de elegibilidad
establecidos en las Normas del Programa de Contribuciones.

3.

mforme por cad

Aporte de las Familias

FONAVIPO en apoyo al esfuerzo de las familias, concedera financiamiento para cancelar
el valor del inmueble no cubierto por la contribucién en especie, a un plazo de hasta 20
aflos en cuotas mensuales iguales y sucesivas, a las cuales se les aplicara la tasa de
interés eslipulada en el Numeral 6.de la presente politica. En la cuota se incluira la prima
de seguro a pagar segUn corresponda.

La formalizacion del compromiso de las familias para el pago de io estipulado en el
parrafo anterior, se realizara mediante escritura pablica de compraventa con mutuo
hipotecario.

Casos Especiales

Para casos especiales, en que la condicion socioecondmica lo amerite, se podran
otorgarén subsidios en especie de hasta por el valor de 14 salarios minimos, la tasa de
interés del financiamiento podra ser disminuida en dos puntos y el plaze para cancelar los
inmuebles podra ser de hasta 25 afios. La autorizacién de estos casos estara a cargo de
Junta Directiva de acuerdo a lo recomendado por Comité de Fondos en Administracion.

Tasas

La tasa de interés aplicable para financiar el aporte de las familias seré ajustable segin la
politica de Junta Directiva.

En caso de atraso en el pago, tendran un recargo de un 3% anual en concepto de interés
moratorio sobre el capital en mora.

Los Gastos de Realizacion y Registrales seran autorizados por el Comité de Fondos en
Administracion, de acuerdo con los costos de cada caso.

Operativizacion de la Politica

La calificacion de la elegibilidad y la priorizacién de las comunidades a beneficiar con la
presente politica, sera establecida por el Comité de Fondos en Administracion, con base
en los criterios que establezca para tal efecto.

La promocién de la presente Politica a las familias de las comunidades, estara a cargo de
la Unidad de Contribuciones y Gestion Social en coordinacion con los Gobiernos Local

Para los casos maﬂés"f nidad de Contribuciones y Geslién Social elabor n
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consideracion del Comité de Fondos en Administracién las condiciones para otorgar el
financiamiento de FONAVIPQ, segln lo normado en la presente politica.

5.2.10. Gastos de Comercializacion y Promocion para Inmuebles del Fondo Especial de
Contribuciones &

Para efectos presupuestarios se asignara hasta un maximo del 5.0% del precio de venta autorizado
de cada inmueble, para cubrir los gastos de comercializacidén y promocién de los inmuebles del
inventario del Fondo Especial de Contribuciones, Clasificados en Categoria A: Listos para la venta.

5.2.11. Liguidacion de Inventarios Improductivos

Se otorgara una contribucion en especie de hasta 14 salarios minimos del sector comercio y
servicios a familias de la poblacion objeto de FONAVIPO que adquieran lotes del inventario del FEC
que no excedan de este valor y que por ser adyacentes a sus viviendas no puedan ser adquiridos
por otras personas, debiendo estas cancelar en concepto de gastos de realizacion de éstos bienes
por lo menos un 5% del precio de venta autorizado, lo cual se considerara como su esfuerzo previo.
En este caso el precio de venta sera el equivalente en el valor contable al que se encuentran
registrados.

5.2.12, Donaciones por competencia

En casos de los inmuebles que segun lo establecido en la Ley de Creacion de FONAVIPO u otras
Leyes y Reglamentos deban donarse, correran por cuenta de la entidad receptora el pago de las
tasas municipales y los costos de saneamiento técnice y registral y de registro necesarics para
concretizar la donacion. La donacidn se realizaré al valor contable que se encuentre registrado en
FONAVIPO.

5.2.13. Politicas para recibir donaciones de inmuebies de entidades que solicitan Ia
legalizacién de Comunidades Asentadas?

En los casos de donaciones de inmuebles de Entidades Publicas o Privadas, en los cuales se
encuentran asentadas Comunidades y se solicita la legalizacion de los lotes a favor de las familias
que las integran, el donante o la Comunidad tendran la responsabilidad de gestionar y efectuar los
gastos necesarios para la legalizacion de la lotificacion.

Se entregaran los lotes a las familias como contribucidn en especie dentro de los limites
establecidos por su Ley de Creacion y se olorgaran confribucicnes para la Iegalizacién de los lotes @
a favor de las familias en forma coordinada con el Instituto Libertad y Progreso, siempre que la 2
Entidad donante o la Comunidad entregue a FONAVIPO todos los permisos v facl|b|l|dad
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necesarias para la legalizacion del proyecto habitacional, extendidos por el Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano, el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Alcaldia y
otras entidades seglin corresponda.

5.2.14, Politica de Legalizaciéon de Comunidades asentadas en inmuebles propiedad de
Fonavipo.!?

En los casos de Comunidades asentadas en terrenos de FONAVIPO que soliciten la legalizacion de
lotes a favor de las familias, la Comunidad tendra la responsabilidad de gestionar y efectuar los
gastos necesarios para la legalizacion de la lotificacién,

Se entregaran los lotes a las familias como contribucion en especie dentro de los limites
establecidos por su Ley de Creacion y se otorgaran contribuciones para la legalizacion de los lotes
a favor de las familias en forma coordinada con el Instituto Libertad y Progreso, siempre que la
comunidad que habita el inmueble, entregue a FONAVIPO todos los permisos vy factibilidades
necesarias para la legalizacion del proyecto habitacional, extendidos por el Viceministerio de
Vivienda y Desarrolle Urbano, el Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Alcaldia y
olras entidades segun corresponda.

5.2.15. Saneamiento de inmuebles ocupados'.

Las personas que ocupan inmuebles propiedad del FEC y que muestren interés en adquiririos,
deberan cancelar por anticipado los costos en que FONAVIPO deba incurrir para su
correspondiente saneamiento técnico y registral. El pago de estos coslos sera en una sola cuota o
abonos parciales hasta un maximo de 6 meses consecutivos, se admitird como reservacion del
inmueble y se descontara del precio de venta al momento de cancelario.

El Comite de Fondos en Administracion revisara semestralmente ¢ cuando sea procedente, el
monto a cancelar por el saneamiento de los inmuebles a que se refiere el parrafo anlerior y
autorizara sus actualizaciones de conformidad con las variaciones de las tasas por derechos de
registros, honorarios y otros factores que lo afecten.

5.3 POLITICAS DE RECUPERACION DE CARTERA
Las politicas para promover la recuperacion de la mora y sanear las carteras administradas de!

FEC, con el fin de lograr el retorno de los recursos financieros y proporcionar una solucion a los
diferentes problemas que presentan los usuarios relacionados a la cartera, son las siguientes:

' Modificacién de fecha 29 de marzo de 2007, Acuerdo No.4715/560.
" Modificacién de fecha 22 de abril de 2007, Acuerdo No. 4963/ 593,
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5.3.1 Gestion Administrativa

Para el caso de los créditos en mora se realizaran gestiones administrativas de cobro, haciendo
contacto con los clientes a traves de teléfono, citatorios, por medio de visita directa a su lugar de
residencia y/o lugar de trabajo. Se podran hacer arreglos de pago, a diferentes plazos de acuerdo
a la situacion socioecondmica del solicitante y pagos adicionales a sus cuotas normales, con el
objeto de ofrecer alternativas de solucion a los usuarios de esta cartera.

5.3.2 Refinanciamientos y consolidaciones de deudas

En los casos en que los deudores presenten mora mayor a 90 dias, se podra realizar
refinanciamientos de deudas, para lo cual se procedera de acuerdo con lo siguiente:

1

. En los casos que se considere necesario, se efectuara un analisis de la capacidad de pago de

los deudores, por medio de estudio socioecondmico y dependiendo de este se determinaran
cuotas en un plazo de hasta 20 afios, las cuales no deberéan scbrepasar el 35% de su ingreso.

Los refinanciamientos se otorgaran a una tasa de interés acorde con lo establezca la Junta
Directiva para este tipo de operaciones, excepto cuando el crédito original se haya concedido a
una menor, en cuyo caso se continuara aplicando la tasa vigente.

Los refinanciamientos se otorgaran con garantia hipolecaria sobre los inmuebles
correspondientes.

. En los casos en los cuales anteriormente ya se otorgd un refinanciamiento y el deudor haya

incurrido nuevamente en mora, podra otorgarse un nuevo refinanciamiento, a una tasa de
interés acorde con lo establezca la Junta Directiva para este tipo de operaciones, a un plazo no
mayor de 15 afios, con base a un esludio socioecondmico. Este recurso se utilizara a fin de
incentivar la recuperacion del saldo pendiente de pago y no recurrir a la recuperacion judicial.

. En los casos en que los deudores posean mas de un créditc con FONAVIPO, deberan

consolidarse todas sus deudas en un soélo refinanciamiento.

5.3.3 Viviendas abandonadas, en posesion de terceros

1.

En el caso de viviendas abandonadas por los deudores originales en las cuales exista una
hipoteca a favor de FONAVIPO, y se encuentren habitadas por terceras personas, se podra
otorgar un contrato de arrendamiento simple a los actuales ocupantes, mientras se realiza
recuperacion del inmueble poarJa.yia judicial. Una vez adjudicado el inmueble a FONAV@
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procedera a su venta, teniendo primera opcion aquella persona a quien se le haya otorgado el
arrendamiento.

2. En el caso de los inmuebles propiedad de FONAVIPO, en los cuales alguna persona a la cual
se le hubiere otorgado un arrendamiento con promesa de venta los haya abandonado, y se
encuentre ocupado por un tercero, se podra otorgar un contrato de arrendamiento simple al
actual ocupante, y se procedera a su venta, teniende quien lo arriende la primera opcién de
compra.

5.3.4 Daciones en pago, novaciones por cambio de deudor y cobro via judicial

1. Cuando el deudor no presente capacidad de pago para otorgarle un refinanciamiento, o0 no
esté interesado en continuar pagando el crédito, se aceptara la dacién en pago del inmueble.

2. Enlos casos en que el deudor traspase a favor de ofra persona la propiedad del inmueble, la
deuda vinculada se novard a favor del nuevo duefio, a quien se le podra otorgar
refinanciamiento de la deuda siempre que se cumpla con lo descrito en el numeral 5.3.2

3. En el caso de los préstamos en mora con mas de 1 afio y que se hayan agotado todas las
instancias administrativas de cobro, se realizara el cobro por la via judicial.

5.3.5 Personas discapacitadas o de la tercera edad

1. Para los deudores que presenten discapacidades fisicas que les impidan realizar actividades
que les generen ingresos, o que sean mayores a 64 afios (tercera edad) que no posean
capacidad de pago, ni familiares que en forma solidaria absorban la deuda, se les otorgara un
subsidio en especie de hasta US $2,016.00. En este caso el aporte de las familias seran los
pagos realizados a la deuda contraida para adquirir el inmueble.

2. En caso de que el deudor con el monto de subsidio a otorgar cancele la totalidad del crédito
con FONAVIPO, debera cancelar en concepto de aporte un 5% del valor del subsidio en
concepto de gastos de realizacion de estos activos.

3. En los casos donde exista un beneficiario con capacidad de pago, se podra refinanciar el
crédito en forma conjunta con deudor, en los términos establecidos en el presente Manual,

5.3.6 Formalizacion del Crédito

La formalizacion de los créditos por refinanciamientos, novaciones u otros se hara mediante u ‘
contrato, los gastos correspondientes seran por cuenta del cliente, quien delegard a un notagts

independiente de FONAVIPO para la respectiva elaboracion del Mutuo Hipotecario. (@
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Se podra conceder la alternativa de financiarlos dentre del monto del crédito a solicitud del usuario.
No habra cobro de comisién por otorgamiento ni manejo de crédito

5.3.7 Aprobacion

El Comité de Fondos en Administracion, autorizara los Refinanciamientos, Daciones en pago,
Novaciones de Deudas a que se refieren las presentes politicas. La Direccién Ejecutiva aprobara
los contratos de arrendamiento simple para las viviendas abandonadas de la Cartera del Fondo
Especial, en posesion de terceros.

5.4 POLITICAS DE CONTROL DE LA CARTERA

Con el fin de asegurar un adecuado control y documentacién de la cartera del FEC, se establecen
las politicas siguientes:

5.4.1 Control de expedientes

1. Debera realizarse el levantamiento de inventario de expedientes e hipotecas (situacion
registral de los inmuebles) de los créditos de la cartera con saldos pendientes de pago, con el
fin de ubicar y organizar el archivo de expedientes de los clientes;
La informacion minima que debe contener el expediente en su actualizacién es:
En los casos de cuentas Cartera EXIVU y PRONAVIPO:

a) Fotocopiade N.I.T. ,
Fotocopia de Documento Unico de Identidad

b)
¢) Copia de Contrato de Arrendamiento con Promesa de Venta o Mutuo Hipotecario
d) Direccion exacta del inmueble
e) Hoja designacion de beneficiarios en caso de fallecimiento.
fy  Detalle de la garantia hipotecaria

En los nuevos casos:

Solicitud del nuevo crédito

Fotocopia de N.I.T.

Fotocopia de Documento Unico de Identidad

Delegacion de Notario

Constancia de ingreso si es empleado u otros que demuestre su capacidad de pago
Hoja designacion de beneficiarios en caso de fallecimiento.

Solicitud de reduccién de tasa de interés (en caso de que se haya reducido}
Posicion o categoria de riesgo en el Sistema Financiero

Declaracion Jurada de Habitabjlidad &
Copla del Docume ﬁé‘l\ﬂﬁtﬁ@-ﬁ otecario
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5.4.2 Ingreso de informacién a la base de datos

Para el ingreso de la informacion de la cartera en la base de datos, debera contarse con
expedientes aclualizados y completos sobre la informacion del cliente y deberd procesarse la
informacion en el sistema institucional desarrollado para tal fin.

6. VIGENCIA

1. Este Manual deroga las modificaciones aprobadas por Junta Directiva de fecha 26 de noviembre
de 2018, Acuerdo No.8098/1081, Acta No. 1081/1106/11/2018.

2. Las modificaciones de este Manual, se han efectuado de conformidad con lo aprobado por Junta
Directiva de fecha 14 de Agosto de 2019, Acta No. 1114/1139/08/2019, Acuerdo No.8243/1114 y
entraran en vigencia a partir de |a fecha de aprobacion.
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