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MENGSAJE DEL PRESIDENTE

Sefiores Gobernadores:

Cuando emprendimos en junio de 2004, el reto de hacer del Fondo Social
para la Vivienda, una institucion fortalecida en sus capacidades, mas
proxima y solidaria a las necesidades de los trabajadores salvadorefios,
nos trazamos el mayor reto que se haya tenido en 35 afios.

El Fondo, es hoy en dia una de las instituciones del Estado que desarrolla
una de las misiones més nobles que se puedan asignar en el area social
de la funcién publica.

Nos llena de especial satisfaccion la contribucion del Fondo Social para
la Vivienda, que hace de El Salvador un pais de propietarios, impactando
en la calidad de vida de miles de familias que estan superando sus carencias
y.accediendo a nuevas oportunidades de bienestar y desarrollo.
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Venimos de un afio que no ha sido facil. Estamos, sin embargo, muy
optimistas, es cierto que hay nubarrones en el esquema mundial de las
economias, pero también pueden haber buenas oportunidades.

El Fondo, al atender con sentido humano a los trabajadores, ha fortalecido
el acceso al crédito con los mejores y mas amplios beneficios, entre
otros, las cuotas, primas, tasas de interés y gastos notariales mas bajos
y los mas amplios plazos; aumentando a su vez, la cobertura de poblacién
atendida para trabajadores con ingresos variables, microempresarios y
profesionales independientes, salvadorefios residiendo en el exterior y
trabajadores jubilados. Y, en diciembre de 2008, anunciamos al pais el
nuevo techo crediticio de hasta $75 mil délares para compra de vivienda
nueva y usada, construccion individual de vivienda y traslado de deuda.

Es importante mencionar el esfuerzo interinstitucional realizado con el
desarrollo del Primer Foro para la Promocion del Financiamiento de
Vivienda de Interés Social, con el objeto de contribuir, mediante el
acercamiento de los principales actores del sector vivienda, a la identificacién
e implementacion de opciones que contribuyan a la dinamizacion del
financiamiento de la vivienda de interés social.

En cuanto a los resultados operativos alcanzados, me es grato informarles
que concluimos 2008 con la satisfaccion de haber resuelto favorablemente
el problema habitacional de 6,131 familias, por mas de $67.7 millones de
dolares; de las cuales el 41.9% fue para mujeres jefas de hogar. Del total
de soluciones habitacionales brindadas, 5,675 fueron mediante créditos
por $ 65.31 millones de dolares; dirigidos prioritariamente a trabajadores
con ingresos entre 1y 2.5 salarios minimos en quienes se concentro el
65.6% de los créditos y el 21% para aquellos con ingresos entre 2.5y 4
salarios minimos.

De igual manera, el 56% de los créditos fueron para adquisicién de
soluciones habitacionales de hasta $10,300 délares y el 24% de hasta $15
mil, con lo que el 80% del crédito fue destinado a la vivienda de interés
social a la que acceden los trabajadores con menores ingresos, maxima
prioridad para el FSV.
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En un sostenido esfuerzo institucional, igualmente, fueron comercializados
2,065 activos por $13.5 millones de dolares, tanto al crédito como al
contado; en su mayoria en el marco de los programas especiales
coordinados por el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano y el
Fondo Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO).

El 2008 marca también el inicio de la atencién directa a los trabajadores
con ingresos variables, entre los que destacan sefioras de los mercados,
tenderos, micro, pequefios y medianos empresarios, profesionales y
trabajadores independientes, mediante el Programa Aporte y Crédito.
Se continud, también, con el financiamiento de los compatriotas residentes
en el Exterior, facilitando el suefio de una vivienda propia a 106 salvadorefios
con una inversién de $1.87 millones de dolares.

Todos estos renovados esfuerzos institucionales han hecho del Fondo
Social para la Vivienda, una institucion soélida, lider en el sector financiero
al acumular el 58.32% de participacion en el financiamiento de soluciones
habitacionales, de las 206 mil 299 hipotecas vigentes por $ 3,150.3
millones.

En lo que respecta a la modernizacion y fortalecimiento institucional, se
logro la reduccién de la mora en 5.69 puntos porcentuales con respecto
a 2007 y una cobertura de reservas de saneamiento de la cartera hipotecaria
del 125.4% y 100% en reservas de saneamiento de activos extraordinarios.
Con satisfaccion podemos informar que aumentamos en 2008, nuestra
liquidez con respecto al activo total a 9.9%, y la rentabilidad del patrimonio
a 13.60%.

En cuanto al cumplimiento de compromisos institucionales, es destacable
la devolucion de 8,382 casos de cotizaciones por $ 5.01 millones de
délares por las causales establecidas de Jubilacién, Invalidez Total
Permanente y Fallecimiento; y se aplicaron a saldos de préstamos 11,794
cotizaciones a igual nimero de créditos por $ 2.47 millones de délares.
En Titulos Valores, el Fondo realiz6 amortizaciones a capital por $15.02
millones de délares y pagos de intereses por $ 14.42 millones.
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Los estados del desempefio financiero del FSV al 31 de diciembre de
2008, reflejan el esfuerzo institucional realizado, conservamos activos
por $740.46 millones, aumentamos nuestro patrimonio a $165.16
millones y se redujo el pasivo a $575.30 millones de ddlares. Los ingresos
registrados en el afio fueron de $ 76.07 millones y los gastos ascendieron
a $54.87 millones, logrando un superavit de $21.20 millones.

Sefiores Gobernadores:

Al agradecer a ustedes, Junta Directiva y Consejo de Vigilancia, el respaldo
conferido para llevar a cabo los planes y programas que nos hacen lideres
en el financiamiento habitacional, reitero en nombre del personal del
Fondo Social para la Vivienda, nuestro compromiso de continuar ofreciendo
opciones innovadoras que llenen las expectativas y necesidades de nuestros
clientes, comprometidos en la funcién social y manteniendo un
posicionamiento financiero sostenible.

Enrique Ofate Muyshondt
Presidente y Director Ejecutivo










“Yo primero solicité el crédito con el banco, pero no se pudo;
vine al FSV, se agiliz6 todo y escrituré rapido mi casa. Estoy
bastante feliz, sobre todo porque ya queriamos tener un techo
normal, porque he vivido mucho tiempo en apartamento. Yo
veia bastante alejado el dia de tener una casa propia, pero gracias
a Dios con el FSV se me cumplié mi suefio y terminaron los
dias de espera”.

Ernesto Vladimir Mejia, escriturd su crédito para adquisicion
de una vivienda usada por $9,900 en Brisas del Sur.



r~

El desempefio institucional durante el afio 2008 estuvo influenciado por
el bajo nivel de actividad econ6mica, la crisis financiera internacional y
los problemas de financiamiento de las empresas. Estas variables ex6genas
impactan a la institucién principalmente por su incidencia en la situacién
de nuestros usuarios y en la oferta de vivienda disponible con precios
acordes a los ingresos de la poblacién demandante.

A nivel mundial, 2008 finaliz6 con una profundizacion de la crisis financiera
internacional y con pérdidas de empleo. En El Salvador, el crecimiento
promedio del empleo se mantiene positivo, aunque algunos sectores
muestran reducciones en los Gltimos meses del afio, entre los cuales se
encuentra el sector de la construccién que para el periodo cay6 cerca
del 2%.

Otro aspecto de mucha importancia en el sector de la vivienda, lo
constituyeron los resultados del VI Censo de Poblacion yV de Vivienda
dados a conocer a mediados de 2008, que muestran una reduccion del
déficit de vivienda con respecto a los obtenidos en 1992; destacando el
36.9% registrado en la tasa de crecimiento de la vivienda propia, que
permitié pasar de 766,341 viviendas propias en 1992 a 1,049,480 en 2007,
resultado en que el FSV tuvo una importante participacion al facilitar el
financiamiento para 157,973 viviendas durante ese mismo periodo.

CONTRIBUCION A LA REACTIVACION DEL
FINANCIAMIENTO DEVIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Ante el bajo nivel de actividades registradas en el sector de construccion
de vivienda, se coordiné directa y permanentemente con el VMVDU a
efecto de impulsar medidas y acciones que coadyuven a la dinamizacion
del sector vivienda. Con dicho objetivo se coordind la realizacion del
Primer Foro para la Promocién del Financiamiento de Vivienda de Interés
Social, el 30 de junio y 1° de Julio de 2008, focalizando su alcance en tres
grandes aspectos:

Conocer una experiencia de éxito: México; Evaluar la situacién de la
vivienda de interés social en el pais, especificamente en lo relacionado

con fuentes de financiamiento disponibles para el desarrollo de proyectos
habitacionales de interés social, Opciones o mecanismos para el
financiamiento de la vivienda de interés social y Regulaciones existentes
sobre Desarrollo Territorial y Tramitologia para el desarrollo de proyectos
de vivienda de interés social. Se conté con la participacion de expertos
mexicanos representantes de cada una de las etapas del ciclo de la
construccion y venta de viviendas, asi como de los actores claves del
sector vivienda nacional,Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano
(VMVDU) como ente rector, Instituciones Financieras: FONAVIPO, FSV,
banca; BID, BCIE y empresas constructoras. Las principales conclusiones
fueron recopiladas en dos planes de accion, uno con medidas y proyectos
cuya ejecucion corresponde a actores externos, bajo la coordinacion del
VMVDU, y otro con medidas directamente bajo la responsabilidad del
FSV.

Otra de las actividades realizadas para contribuir a la dinamizacién del
financiamiento de la vivienda de interés social fueron las gestiones directas
con ABANSA, para dar certeza a la banca en su inversién de corto
plazo para el desarrollo de proyectos de vivienda, con la factibilidad del
financiamiento de largo plazo en el FSV, mediante el mecanismo de
factibilidades y cupo de crédito.
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A11. Operatividad
Institucional







Créditos hasta $ 75 mil ddlares

“Esta apertura del FSV es realmente excelente, nos ha dado una
gran oportunidad,...ahora con las politicas de los bancos es
realmente dificil porque por ejemplo conseguir una casa de
60 mil con una prima del 20% no es tan facil”, dice agradecido
don Salvador Aguirre Tobar, quien escrituré su vivienda nueva
con el FSV por $56 mil ddlares, en Ciudad Dorada.
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1.MEJORAS EN FACILIDADES CREDITICIAS

Iniciando el afio 2008, el FSV puso en marcha una serie de cambios
en sus condiciones crediticias, a fin de continuar favoreciendo a
mas familias salvadorefias con créditos para vivienda.

Entre las medidas que entraron en vigencia en enero de 2008 se

encuentran:

» Ampliacion del periodo de vigencia a un afio, de las solicitudes
para compra de vivienda nueva.

» Aceptacion de garantias adicionales para cubrir el valor del
crédito.

e Otorgamiento de créditos simultdneos para reparacion,
ampliacion o mejora del inmueble adquirido.

e Pago de cuotas complementarias de manera directa, para los

casos en que el patrono no acepte ejecutar la retencién y pago
de cuotas por medio de la orden de descuento.

« Aplicacion de condiciones similares a las otorgadas para

adquisicién de vivienda, en los casos de traslado de deudas
contraidas en otras instituciones para compra de vivienda.

¢ Financiamiento del 100% del valor del crédito para los casos

en que el avalto del inmueble muestre un mayor valor que la

suma del crédito y de la prima solicitada.

INAUGURACION AGENCIA SANTA ANA

Siempre en la basqueda de mejorar y facilitar los servicios a la
poblacién demandante de crédito, en febrero de 2008 se inauguraron
las nuevas instalaciones del FSV en la ciudad de Santa Ana, con las
cuales se pretende ofrecer una mejor atencién a los trabajadores
para que realicen sus tramites.en un ambiente agradable y accesible.

"




2008 fue un afio en el que se desarrollaron diversos esfuerzos
para mejorar el acceso al crédito a la familia salvadorefia, logrando
con ello:

e Alcanzar una mayor cobertura crediticia.

e Atencion directa al sector de trabajadores de Ingresos
Variables.

$75,000.00
*9.25% Iinterés

Las condiciones crediticias autorizadas son: anua

$50,000.00
A 9.25% interés

anual

$23,000.00
* 9% interés
anual

$15,000.00
* 9% interés
anual

$10,300.00
* 7.97% interés

anual

El afio cerrd con la aprobacion del incremento al limite de
financiamiento hasta $75,000.00 para adquisicién de vivienda ;E’iixi‘°"'""e'°MsunW=,
nueva, usada, construccion y traslado de deuda de otras instituciones, :
con lo cual se podra atender a otros estratos de trabajadores que
requieren satisfacer su necesidad de vivienda propia.
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2. SOLUCIONES HABITACIONALES

Contado
456

Crédito
5,675
92.6%

6,131 Soluciones Habitacionales por $67.7 millones

Durante el afio se facilitaron un total de 6,131 soluciones
habitacionales por un monto de $67.7 millones, favoreciendo a
igual nimero de familias que en la actualidad tienen la seguridad
de vivir en una vivienda propia.

Un 92.6% de ese total representado por 5,675 casos fueron
créditos otorgados dentro de todas las lineas de financiamiento
disponibles en el FSV por un monto total de $65.3 millones, que
representa el 96.5% del valor total acumulado. De estos, 2,530
créditos que representan el 44.6% por un valor de $28.1 millones,
fueron otorgados a mujeres jefas de hogar.

. _ Monto en Millones
Dejando un 7.4% conformado por 456 casos, para soluciones
habitacionales facilitadas a clientes que adquirieron una vivienda Contado o
al contado de los activos del FSV por un monto total de $2.4 $24 \ Crédito

. — $65.3
millones, que significa el 3.5% del valor total acumulado. 96.5%
. (]
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3. CREDITOS OTORGADOS

5,675 Créditos por $65.31 millones

Por Linea Crediticia

Al clasificar los créditos otorgados por linea crediticia, encontramos
que 3,641 créditos por $49.78 millones, con el 64.2% y 76.2%
en nimero y monto respectivamente, fueron otorgados para la
adquisicion de vivienda, tanto nueva como usada. El 28.3% en
nimero, representada por 1,609 créditos por $11.14 millones
fueron concedidos para la compra de activos propiedad del FSV
y el restante 7.5% representado por 425 créditos por $4.39
millones se colocaron en otras lineas financieras tales como
reparacion, ampliacién y mejoras, adquisicion de lotes e instalacion
de servicios, construccién, etc.

Por Estrato Salarial

Cumpliendo la funcién social encomendada en su Ley y Reglamento
Bésico, el Fondo Social para la Vivienda otorg6 el 86.7% del total
de créditos escriturados en 2008 a trabajadores con ingresos de
hasta 4 salarios minimos, representado por 4,916 créditos por
$49.60 millones.

Correspondio a los trabajadores con ingresos de hasta 2.5 salarios
minimos un 65.6%, significando 3,720 créditos por $32.9 millones;
un 21.1% corresponde a los trabajadores con ingresos comprendidos
entre 2.5 y 4.0 salarios minimos representando 1,196 créditos por
$16.7 millones, y el restante 13.4% que comprende créditos
otorgados a trabajadores con ingresos arriba de 4 salarios minimos
recibieron un total de 759 créditos por $15.7 millones.

“

100%
80%
60%
40%

20%

0%
Numero Monto en Millones $

m Vivienda Nueva y Usada ® Activos Propiedad del FSV ®Otras Lineas

86.7%
Orientados a
usuarios con
ingresos de
hasta 4 —
salarios
minimos

Numero Monto en Millones $
m Hasta 2.5 S.M. mMasde2.5a4 S.M. m Mas de 4 S.M.
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Por Monto Oto rgado 5,675 Créditos por $65.31 millones

. e . 5.0%
Al revisar la clasificacion de los créditos en base al monto otorgado, °

encontramos que el 55.6% de los mismos equivalentes a 3,155
créditos por $22.93 millones, fueron para financiar viviendas con
precios de hasta $10,300.00; 24.6% para viviendas con precios
arriba de $10,300.00 hasta $15,000.00, siendo estos 1,394 créditos
por $17.47 millones; un 14.9% fue asignado a viviendas con
precio arriba de $15,000.0 hasta $23,000.0 por $15.48 millones
y un 5% para 283 créditos por $9.43 millones en viviendas, cuyos
precios fueron mayores de $23,000.00.

14.4%
14.9% Mas de $15,000.00 ’

hasta $23,000.00
24.6% Mas de $10,300.00
asta $15,000.00

23.7%

26.7%

Hasta $10,300.00

55.6%
35.1%

Por Zona Geografica

Z.Occidental
765 créditos por Z. Central

$9.61 millones 4,554 créditos por
13.50% $50.58 millones .
80.30% Z.Oriental
356 créditos por
$5.11 millones
7.20%

La distribucion de la inversion ejecutada por Zona Geografica
muestra que el 80.30% de ésta fue concedida a 4,554 familias
que obtuvieron $50.58 millones para adquirir su vivienda en la
Zona Central del pais; 765 créditos por $9.61 millones fueron

destinados para trabajadores de la Zona Occidental con un 13.50%
del total invertido y un 7.20% lo demandaron 356 familias de
trabajadores de la Zona Oriental por $5.11 millones.

"
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4. COMERCIALIZACION
DE ACTIVOS

2,065 Viviendas por $13.5 millones

Como parte de los esfuerzos por reducir el inventario de los
activos recuperados, el FSV ha comercializado un total de 2,065
viviendas por $13.5 millones; 77.9% de éstas por medio de 1,609
créditos por $11.1 millones; 64 ventas al contado por $0.43
millones y 392 viviendas por $1.95 millones (19%) por medio de
los programas especiales desarrollados con el MOP-VMVDU-
FONAVIPO-FSV.

Programas
Especiales
392

19.0%
Contado $1.95 millones
64 D

3.1%
$0.43 millones

Crédito
1,609
77.9%
$11.1 millones

Durante 2008 se continuaron ejecutando los proyectos especiales
que se realizan en conjunto con el MOP-VMVDU-FONAVIPO-
FSV, destinados a personas afectadas por desastres naturales,
trazos de carreteras y zonas de riesgo a quienes se les otorga un
subsidio del Estado para adquirir una vivienda de los Activos
Extraordinarios del FSV, a precios equivalentes al valor del subsidio.
Los activos comercializados desde el establecimiento de estos
programas hasta diciembre 2008 totalizan: 1,572 viviendas por
$7.8 millones

‘_‘
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5.PROGRAMAS ESPECIALES

Plan Vivienda Cercana

Desde su establecimiento en el afio 2006, el Plan Vivienda Cercana
ha ampliado las oportunidades de vivienda a todos los grupos
poblacionales, para que los salvadorefios que residen fuera del
pais puedan acceder a un financiamiento de vivienda, si cuentan
con estatus de ciudadania, residencia, programas o permisos
temporales de trabajo, TPS o para los salvadorefios que residen
en el pais y reciben remesas de un familiar sin estatus legal en el

exterior.

Vivie
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Durante el afio 2008 se otorgaron 106 Créditos por $1.87 no menor de tres meses ni mayor de 18 meses, el valor de la

millones en este programa, el cual se ha promovido por medio  prima equivalente al 10% del monto de financiamiento del FSV.

de 4 Ferias de Vivienda para Salvadorefios en el Exterior, realizadas Al 31 de Diciembre 2008, este programa iniciado en Junio de

en Estados Unidos de América durante los afios 2006 al 2008; La 2008, ha dado los siguientes resultados :

12 en Long Island, New York; la 22 en Washington D.C.; y la

3y 42 en Los Angeles. e 79 Convenios suscritos por $1.3 millones que estén
efectuando sus aportes.

e 11 créditos escriturados por $155.1 mil d6lares.

s .Suciul para la Vivienda

;.
1

Programa Aporte
Credito (PAC)

Este programa fue disefiado e implementado con el propésito de
atender la necesidad habitacional de las familias de los trabajadores
con ingresos variables de los sectores micro, pequefios, medianos
empresarios y profesionales independientes.

El PAC facilita el acceso a vivienda bajo la modalidad de un aporte
mensual a través del cual cada solicitante ahorra en un periodo




6. CARTERA HIPOTECARIA

La cartera hipotecaria quedd constituida por 114,180 préstamos
por un monto de $807.3 millones en capital y $811.3 millones en
adeudos totales y 6,115 préstamos por $69.3 millones en adeudos
totales registrados en cuentas de orden, para un total de 120,295
préstamos administrados por $880.6 millones en adeudos totales.
No obstante de haberse presentado una notable reduccion en el
otorgamiento de créditos a nivel general del Sistema Financiero,
el FSV contindia administrado la Cartera Hipotecaria de vivienda

mas grande del pais .

A partir de marzo 2008 se ejecutd la aplicacion de cuentas de
orden para la administracion de créditos vencidos, trasladando a
éstas los préstamos con garantia real con mas de 24 meses de no
recibir pago y que no se encuentran en proceso de recuperacion
judicial. Comprendiendo como activos castigados, el capital e
intereses de estos préstamos y las primas de seguros acumuladas
a los mismos y ademas los intereses vencidos de préstamos que

registran mas de 90 dias de atraso.

La tasa de interés activa ponderada de la cartera hipotecaria fue
de 7.46%. En cuanto a la cartera con més de 90 dias de atraso,
ésta alcanzé un total de 17,889 préstamos por un monto de
$6.0 millones en saldos vencidos y $126.9 millones
en adeudos.

Participacion de Mercado

NUMERO DE CREDITOS

FUENTE: Superintendencia del Sistema Financiero y FSV

Registro de Documentos

Se continué dando empuje al proceso de inscripcion de los
documentos que garantizan los préstamos otorgados por el FSV,
resultando que al mes de diciembre el 99.3% de los documentos
se encuentran debidamente registrados, significando 113,356
hipotecas inscritas, quedando Unicamente 824 documentos en
proceso, los cuales se encuentran debidamente presentados. Por
otra parte, se registran 6,115 préstamos en Cuentas de Orden,
de los cuales 6,059 estan inscritos y 56 en proceso de inscripcion.

En proceso de
inscripcion

824 —~—
0.7%

Hipotecas

inscritas )

113,356
99.3%







I1l. Modernizacion y
Fortalecimiento







Vivienda nueva para jovenes hogares

“Compramos la casa porque no queriamos iniciar el matrimonio
alquilando, ahora ya tengo la seguridad de que vamos a vivir en
un hogar propio. El FSV es la mejor opcion para adquirir una
casa por el bajo interés, el calculo justo de las cuotas y porque
evallan bien al cliente, es diferente a hacerlo con bancos. Yo
les diria a las parejas de joévenes que se acerquen al FSV, el
servicio es bueno y le brindan muchas oportunidades”. Maynor
Cornejo, adquirié una vivienda nueva por $24 mil dolares en
Ciudad Versalles.
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El proceso de fortalecimiento institucional y financiero que ejecuta el FSV por
medio del Convenio de Préstamo, N0.1379/OC-ES suscrito entre el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) y el Gobierno de El Salvador (GOES),
cuyos objetivos en su Fase | son:

» Objeto del programa, “Apoyar al prestatario en el desarrollo e
implantacion de un conjunto de instrumentos sostenibles de politica
habitacional, para mejorar la capacidad del sector vivienda de atender
la demanda habitacional de los distintos grupos de ingreso de la
poblacién urbana, con equidad y eficiencia”.

 Objetivo del Componente 2, Sub-programa |, Fortalecimiento
Institucional y Financiero del FSV: “Asegurar la sostenibilidad a mediano
plazo del FSV, mediante la introduccion de reformas a sus politicas
y sistemas de gestion que resulten en una mayor eficiencia y mejor
perfil de riesgo de su cartera”.

1.PROGRAMA DE
MODERNIZACION

Procesos realizados:

« Diagn6stico Institucional.

* Planeacion Estratégica Institucional.

» Mejoras a la Estructura Organizativa.

» Validacion y mejoras del sistema de Control Interno.

* Mejoras y actualizacion preliminar del sistema informatico, tanto
en el rubro de Hardware como de Software.

» Mejoras en la gestion de cobranzas, atencion al cliente y venta de
activos extraordinarios.

« Benchmarking y firma de convenio de colaboracion con Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF) de México.

« Benchmarking y firma de convenio de colaboracion con el Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT) de México.

* Gestion y Aseguramiento de la Calidad.

» Administracion del Crédito y Fortalecimiento de la Gestion de
Riesgos.

* Planeamiento de Sistemas y Tecnologia de Informacion.

En ejecucion:
« Andlisis de la Cartera Hipotecaria del FSV para su potencial
titularizacion.
En Preparacion:
« Evaluacion del componente Adquisicion de equipo para el Plan de
Contingencia Informatico.
« Fortalecimiento de la Gestion Financiera.

2. FORTALECIMIENTO
FINANCIERO

Reduccion de Mora

Los principales resultados pueden resumirse en:
e Indice de Mora reducido a diciembre de 2008 a 15.65%.
* Reduccién del indice de mora en 8.8 puntos porcentuales de
diciembre 2004 a diciembre 2008, mediante la ejecucion de medidas
para ayudar a nuestros usuarios a mantener su vivienda, como:
1.Refinanciamiento del crédito con plazos de hasta 30 afios y demas
condiciones favorables.
2.Planes Temporales de Pago Flexibles, con plazos amplios de 1 afio
0 méas, dependiendo del plazo pendiente del préstamo, para
solventar la mora del préstamo, de acuerdo a la capacidad de pago
del usuario.
3. Aplicacion de los ahorros por cotizaciones a saldos de préstamo
del deudor.
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Reservas de Saneamiento
CarteraVencida

La cobertura de cartera vencida continta fortaleciéndose, alcanzando a
diciembre de 2008 una cobertura del 125.4%, representada por $159.2
millones que garantizan adeudos vencidos de $126.9 millones
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mmmmm Adeudos Vencidos mmmmm Reserva Total + Cobertura

Reservas de Saneamiento
Activos Extraordinarios

De igual forma se mantuvo la cobertura de reservas sobre activos
extraordinarios, la cual presenta una cobertura del 100.0% del monto
total acumulado por el inventario de activos recuperados, que a diciembre
de 2008 era de $28.10 millones.
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Captacion de Cuotas
en Efectivo

Durante el afio 2008 se recibieron un total de 1,245,794 pagos por $108.6
millones, que significa 10.5 pagos en promedio por cada préstamo vigente
durante 2008.

Del total de pagos recibidos un 54.5% y 61.8% en nimero y monto,
respectivamente fueron captados mediante pagos directos de los deudores;
y un 45.5% en nimero y 38.2% en monto por medio de descuentos
ejecutados por los patronos a la planilla de salario del trabajador deudor,
que luego son canceladas por el patrono en su nombre.
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Liquidez

El monto total de ingresos de operacion para el afio 2008 fue de US$76.07 millones, siendo su fuente primordial las cuotas de amortizacion de
préstamos, con los cuales se cubri6 la inversion realizada, el pago de los compromisos adquiridos, més las operaciones del FSV, cerrando el afio con
una disponibilidad de US$73.5 millones.

Al final del afio se obtuvo un indice de liquidez de 2.85%, significando que por cada US$1 de pasivo de corto plazo se posee US$2.85 en activos
circulantes, para hacer frente a esa obligacion.
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Rentabilidad del Patrimonio

Se continué incrementando de manera sostenida la rentabilidad patrimonial, tendencia iniciada a partir de 2004 en la cual este indice era de 4.30% y
para 2008 se alcanz6 un indice de 13.60% de rentabilidad sobre el patrimonio, mostrando la eficiencia en generar utilidades con el capital de la
Institucion. $25.00
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Clasificacion de Riesgo

al 31 de Diciembre de 2008

FitchRatings

KENOW YOUR RISK

Emisiones : A + Emisor: A

Fundamento:

Positivo: Soporte implicito del Estado, los avances de cobertura de
reservas de activos deteriorados. Mejora de la entidad en el manejo
del riesgo crediticio.

Solido nivel patrimonial: fortalecido por posicion conservadora

de reservas y generacion de utilidades.

Riesgo: Dificultades para generar un mayor volumen de negocios,
la vulnerabilidad del segmento de la poblacion atendida, el desafio
de largo plazo de ampliar su base pasiva y dificultades operativas
de administrar la cartera deteriorada.

E( Ui ! I .H'I-'Hm Clasificadara de Riesgo

An Affiliate of Moody's Investors Service, Inc.

Emisiones : A Emisor: EA-

Fundamento:

Positivo: Respaldo implicito del Estado, mayor cobertura sobre
vencido y el bajo nivel de exposicién patrimonial.

Mejora en el perfil de riesgo de los créditos por cambios en la
politica de registro de créditos vencidos, Nivel de solvencia, adecuada
cobertura de reservas, el bajo nivel de inmovilizacién patrimonial,
grado de eficiencia operativa, la mejora en la rentabilidad patrimonial
y utilidad financiera.

Riesgo: Moderada demanda y oferta de vivienda de interés social.
El riesgo del segmento sensible a cambios en el entorno y su impacto
en el indice de mora.










IV. Cumplimiento
de Compromisos




“Las facilidades que el FSV brinda al sector informal son
excelentes. Preguntamos con mi esposo en el FSV y nos dijeron
que como comerciantes independientes si nos prestaban para
comprar una casa. Seguimos los procesos, nos fijamos un plazo
de seis meses para nuestros aportes, cumplimos y logramos el
crédito. Yo estoy satisfecha y beneficiada, por eso le digo a los
trabajadores que se acerquen porque aqui si les prestan para
comprar su casita”. Dofia Ana Iris Palacios de Rivas, comerciante,
escriturd una vivienda a través del Programa Aporte y Crédito
(PAC) por $30,200 dolares en Bosques de la Paz, Soyapango.
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1.COTIZACIONES

Devolucion de Cotizaciones

Se ejecutd la devolucion de cotizaciones por las causales establecidas
en 8,382 casos por $5.01 millones. Estas devoluciones por causal
quedaron de la siguiente manera: jubilacion 6,938 casos; 1,225 por
fallecimiento y 219 por invalidez total permanente.

NUMERO

/—Invazli‘ldgezn
2%
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Invalidez/1 Jugzlésc;én
0.13 e
3% o

Fallecimieto
1,225
5% \

Fallecimieto
$0.55

1%\

11 Invalidez total permanente

/1 Invalidez total permanente

Aplicacion de Cotizaciones a
Saldos de Préstamos

Adicionalmente, durante el afio 2008 se realizaron un total de
11,794 aplicaciones de cotizaciones a préstamos por un monto
de $2.5 millones.
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25 |

Devolucion
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33%
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58% 42%

Con relacion a las cuentas activas al cierre de diciembre, se registran
1,046,370 cuentas individuales activas por un monto $285.9
millones.

2. TITULOS VALORES

Durante 2008 también se efectuaron pagos de intereses por los
titulos valores emitidos por un monto de $14.42 millones, que
junto con el capital redimido por $15.02 millones representan un
monto total de US$29.44 millones.

La tasa de interés ponderada al cierre del afio fue de 5.87%, no
obstante durante el afio 2008 no se requirieron recursos adicionales
de esta fuente.

MONTO EN MILLONES

Pago de Amortizacion
Intereses $15.02
$14.42 ,_ 51%

49%
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1.ESTADOS FINANCIEROS
al 31 de Diciembre de 2008

Balance de Situacion

El Balance al 31 de diciembre de 2008 muestra que el activo
alcanz6 $740.5 millones, el pasivo total acumul6 $575.3 millones,
y el patrimonio de la institucién ascendié a $165.2 millones.

Estados de Resultados

Al mes de diciembre 2008 los ingresos de operacion ascendieron
a $76.1 millones, siendo en su mayoria de caracter financiero,
mientras que los gastos alcanzaron los $54.9 millones, distribuidos
de la siguiente manera: gasto financiero $17.6 millones, saneamiento
de préstamos $11.7 millones, gasto administrativo $15.4 millones
y finalmente el saneamiento de activos extraordinarios con $10.2
millones, para alcanzar un excedente de $21.2 millones.
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1. INFORME DE LOS
AUDITORES INDEPENDIENTES

Figueroa Jiménez & Co., S.A. Avenida Olfmgica 3324
pstitoi ipUestaey Consilio Apartado Postal 1276
San Salvador, El Salvador, CA

PBX. {503) 22 98 57 57
Fax: (5031229833 54
E-rail, auditoria@ bdofigierosiimenes com)

Informe de los Auditores Independientes

A la Asamblea de Gobernadores del
Fondo Social para la Vivienda:

Introduccion

Hemos efectuado las auditorias de los estados financieros adjuntos del Fondo Social
para la Vivienda (Institucion Salvadorefia Autdnoma de Crédito de Derecho Publico),
que incluye los estados de situacion fir iera al 31 de diciembre de 2008 y 2007 y los
estados conexos de rendimiento econdmico, de ejecucidn presupuestaria y de flujo de
fondos por los afos terminados en dichas fechas, y un resumen de las politicas
significativas de contabilidad y notas explicativas.

Responsabilidad de la administracion sobre los estados financieros

La Administracién es responsable por la preparacion y la presentacién razonable de
estos estados financieros de conformidad con la base contable detallada en la nota (1)
a los estados financieros. La responsabilidad de la Administracién incluye: disefiar,
implementar y mantener controles internos rel tes a la preparacion y presentacion
razonable de los estados financieros para que estén libres de errores significativos
derivados de errores o fraudes; la seleccion y aplicacion apropiada de politicas de
contabilidad; y efectuar estimados contables que sean razonables en las
circunstancias.

Responsabilidades del auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre estos estados financieros con
base a nuestra auditoria. Excepto por lo mencionado en el cuarto parrato, efectuamos
nuestra auditoria de acuerdo con Normas Internacionales de Auditoria emitidas por la
Federacién Internacional de Contadores (IFAC por sus siglas en inglés) y Normas de
Auditoria Gubernamental emitidas por la Corte de Cuentas de la Repliblica de El
Salvador. Estas normas requieren que cumplamos con requisitos éticos asi como que
planifiqguemos y realicemos la auditoria para obtener una seguridad razonable acerca
de si los estados financieros estan libres de representacidn errdnea de importancia
relativa.




-

Flguerca fiménes & Co. S.A.
I Auditoria Impaestos ¥ Consubtona

-2-

No tenemos un programa de revision de control de calidad hecha por una organizacién
externa no afiliada, tal como lo requieren las Normas de Auditoria Gubemamental de la
Corte de Cuentas de la Republica de El Salvador, debido a que ninguna organizacion
profesional o firma de auditoria ofrece dicho servicio en El Salvador. Consideramos
que el efecto de esta desviacion no es significativa, debido a que nuestra firma cumple
con la Norma Internacional sobre Control de Calidad N° 1, emitida por la Federacion
Internacional de Contadores (IFAC pos sus siglas en inglés). Asimismo, cada afio se
somete a una revision extensiva de control de calidad de papeles de trabajo, hecha al
interior de nuestra oficina por Socios y Gerentes distintos a los que participan en el
trabajo.

Una auditoria implica efectuar procedimientos para obtener evidencia de auditoria
sobre los montos y revelaciones en los estados financieros. Los procedimientos
seleccionados dependen del juicio del auditor, incluyendo la evaluacion de los riesgos
de representacion errénea de importancia relativa de los estados financieros, ya sea
debido a fraude o error. Al hacer esas evaluaciones de riesgo, el auditor considera el
control intermo rel te a la prep y pr ion razonable de los estados
financieros por parte de la Institucidn, para disefar los procedimientos de auditoria que
sean apropiados en las circunstancias, pero no con el fin de expresar una opinidn
sobre electividad del control interno del Instituto. Una auditoria también incluye evaluar
lo apropiado de las politicas contables usadas y lo razonable de las estimaciones
contables hechas por la administracion, asi como evaluar la presentacién general de
los estados financieros en su conjunto.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y
apropiada para proporcionar la base de nuestra opinién de auditoria.

Base de contabilidad para la elaboracion de estados financieros

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con los principios, normas y
procedimientos contables contenidos en el Manual Técnico del Sistema de
Administracion Financiera Integrado, Subsistema de Contabilidad Gubernamental
aplicable a las Instituciones del Sector Publico. Las principales politicas de contabilidad
se detallan en |a nota (1) a los estados financieros.

N
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Opinién

En nuestra opinidn, los estados financieros antes mencionados presentan
razonablemente, en todos sus aspectos importantes, la posicion financiera de Fondo
Social para la Vivienda, al 31 de diciembre de 2008 y 2007, los resultados de sus
operaciones y sus flujos de efectivo por los afos terminados en esas fechas, de
conformidad con la base contable descrita en el parrafo precedente.

5 Tascripelon
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ador, 6 de febrero de 2009.
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ESTADISTICAS INSTITUCIONALES

2003-2008
En nimero y millones de US$

. CREDITOS SALVADORENOS  CREDITO DE SALDOS CARTERA IL?ESRAESIES
ANO ESCRITURADOS  BENericiaDos VIVIENDA NUEVA ~ HIPOTECARIA ~ PONDERADA
NUMERO MONTO NUMERO MONTO NUMERO MONTO ACTIVA PASIVA
1973-2003 205,670 $1,232.6 1,028,350 112,473 $862.3 | 260,847 |$1,694.4| 6.67% | 2.52%
2004 9,717 $84.7 48,585 4,590 $45.2 131,287 $872.0 6.68% | 2.55%
2005 8,084 $72.4 40,420 3,890 $40.1 | 129,619 | $871.5 | 6.79% | 2.81%
2006 6,569 $62.7 32,845 2,907 $30.4 | 126,381 | $866.5 | 6.90% | 3.45%
2007 5,650 $57.7 28,250 1,986 $224 123,105 | $855.3 7.32% | 3.25%
2008 5,675 $65.3 28,375 923 $14.5 114,180 $ 807.2 7.46% | 3.66%

TOTAL 241,365 $1,574.8 1,206,825 126,769 $1,015.0

. SALDO COLOCACION DEVOLUCIONES
ANO COTIZANTES EN TiTULOS COTIZACIONES
CASOS MONTO
1973-2003 $ 466.6 100,757 $54.5
2004 321.5 $53.7 10,286 $8.1
2005 313.1 12,442 $9.1
2006 300.3 9,252 $58
2007 292.6 7,332 $45
2008 285.9 8,382 $5.0

$520.30 148,451

SALDO BALANCE ESTADO DE RESULTADOS
ACTIVO PASIVO CAPITAL PRODUCTOS GASTOS SUPERAVIT
2004 $804.3 $686.3 $118.0 $60.6 $55.5 $5.1
2005 $775.2 $648.9 $126.3 $61.8 $53.8 $8.0
2006 $748.2 $619.3 $128.9 $63.9 $52.7 $11.2
2007 $741.0 $596.7 $144.3 $68.2 $53.1 $15.1
2008 $740.5 $575.3 $165.2 $76.1 $54.9 $21.2




DESTINO LIMITE DE FINANCIAMIENTO ~ PLAZO : MONTO MAXIMO
1 HASTA TASA DE INTERES 2/ PRIMA  AFINANCIAR
Hasta $10,300 7.97% 2% 98%
Mas de $10,300 a $15,000.00 9% 3% 97%
ADQUISICION DE VIVIENDA NUEVA O Mas de $15,0000 a $23,000.00 | 25 ANOS 9% 5% 95%
VIVIENDA USADA
Mas de $23,000 a $50,000.00 9.25% 5% 95%
Mas de $50,000.00 a $75,000.00 9.25% 10% 90%
: Hasta $23,000.00 ) 9% 10% 90%
CONSTRUCCION DE VIVIENDA INDIVIDUAL 25 ANOS
Mas de $23,000.00 a $75,000.00 9.25% 10% 90%
REPARACION, AMPLIACION O MEJORA Hasta $25,000.00 25 ANOS 9% 0% 100%
COMPRA DE LOTE E INSTALACION DE SERVICIOS Hasta $25,000.00 25 ANOS 9% 10% 90%
VIVIENDA RECUPERADA DEL FSV (ACTIVOS EXTRAORDINARIOS) DE ACUERDO A VALUO ) 7.97% 2% 98%
SECTOR FORMAL Y CAPACIDAD 25 ANOS
RECOMPRA DE VIVIENDA RECUPERADA DEL FSV DEL SOLICITANTE 7.97% 10% 90%
(ACTIVOS EXTRAORDINARIOS) SECTOR FORMAL
REFINANCIAMIENTO POR MORA EN EL FSV HASTA POR EL SALDO DE | 30 ANOS | DE ACUERDO AL MONTO|  N/A 8
LA DEUDA Y CAPACIDAD ORIGINAL OTORGADO,
DEL SOLICITANTE 7.97%, 9% 6 9.25%
ADQUISICION VIVIENDA USADA CON GRAVAMEN FSV, HASTA POR EL SALDO DE | 30 ANOS | DE ACUERDO AL MONTO N/A -
PLAN SANEAMIENTO DE MORA LA DEUDA Y CAPACIDAD ORIGINAL OTORGADO,
DEL SOLICITANTE 7.97%, 9% 6 9.25%
FINANCIAMIENTO DE DEUDA CON OTRAS INSTITUCIONES HASTA $75,000.00 25 ANOS | DE ACUERDO AL MONTO N/A 5
FINANCIERAS O ACREEDORES 3/ A FINANCIAR SEGUN
RANGOS PARA
ADQUISICION DE VIVIENDA

: HASTA $10,300.00 ) 7.97% 5% 95%
ADQUISICION DE VIVIENDAS ADICIONALES NUEVAS O USADAS | Mas de $10,300.00 a 23,000.00 | 25 ANOS 9% 5% 95%
Mas de $23,000.00 a $50,000.00 9.25% 5% 95%

Mas de $50,000.00 a $75,000.00

9.25%

10%

90%

1/ PARA TODOS LOS ESTRATOS SE PODRA CONSIDERAR EL 50% DE INGRESOS ADICIONALES NO COTIZADOS Y LA

INCORPORACION DE LOS GASTOS DE ESCRITURACION Y REGISTRO EN EL FINANCIAMIENTO DE LARGO PLAZO.

2/ TASA DE INTERES INICIAL QUE VARIARA ANUALMENTE HASTA ALCANZAR TIBP 180 DiAS MAS 4 PUNTOS PORCENTUALES.
3/ CONSIDERANDO QUE EL SALDO DE LA DEUDA VIGENTE NO DEBE SER MAYOR AL 90% DEL VALOR DE LA GARANTIA, CONFORME AL VALUO REALIZADO.

NOTA:

+ PARA ADQUISICION DE VIVIENDAS, EL FSV FINANCIARA HASTA EL 100.0%, SIEMPRE QUE LA RELACION DEUDA/GARANTIA SEA AL MENOS DEL 102.0% AL 110.0%,

DE ACUERDO AL MONTO SOLICITADO.

+ ADICIONALES: PARA TODOS LOS DESTINOS DE CREDITO APLICARA LA PRIMA SEGUN ESTA TABLA DE POLITICA CREDITICIA.




DESTINO

POLITICA CREDITICIA PLAN PILOTO SECTOR DE INGRESOS VARIABLES
VIGENCIA A PARTIR DEL 5 DE DICIEMBRE DE 2008

SECTOR

SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL

LiMITE DE FINANCIAMIENTO

HASTA $15,000.00

PLAZO
HASTA

TASA DE INTERES 2 PRIMA MONTO MAXIMO

A FINANCIAR

ADQUISICION DE VIVIENDA .
NUEVAOVIVIENDAUSADA [— — — — — — — — — — —— e ] — — e ——— — 15ANOS f— — — — — — 10% 90%
SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO >
EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE LASIASIS 00 L2
5 SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL HASTA $15,000.00 14.5%
CONSTRUCCIONDEVIVIENDA |— — — — — — — — — — — — — — | — — — —— — — 15AN08 f— — — — — - 10% 90%
INDIVIDUAL )
SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO 12.5%
EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE HASTA $75,000.00
: X SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL HASTA $15,000.00 ) 145%
REPARACION, AMPLIACION |— — — — — — — — — — — — — — o — — — — — — — 15AN0S |— — — — — - 10% 90%
O MEJORA SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO
L )
EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE LASTAS25,000.00 25
SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL HASTA $15,000.00 145%
COMPRADELOTEE  f— — — — — — — — — — —_—— = — ] — — — — — — — 15ANOS [— — — — — — 10% 90%
INSTALACION DE SERVICIOS SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO
EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE HASTA $25,000.00 12.5%
SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL 7.97% 5% 95%
VIVIENDA RECUPERADA DEL _
FSV (ACTIVOS EXTRAORDINA- [~ — — — — — — — — — — = — — 25AN0s [~ — — — — F— 1T — — —
RIOS) SECTOR INFORMAL SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO 7.97% 2% 98%
EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE .
DE ACUERDO A VALUO O
RECOMPRA DE VIVIENDA SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL C R CIDADIDEESORCIANIE
RECUPERADA DEL FSY g)\cn- _______________ 25 ANOS 7.97% 10% 90%
SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO
SECIORINEORMAL EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE
REFINANCIAMENTO POR SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL Y SECTOR INFORMAL | HASTA POR EL SALDO DE LA . DE ACUERDO AL MONTO s
MORA EN EL FSV MICRO, PEQUENO O MEDIANO EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL DEUDAY CAPACIDADDEL | 30 ANOS | ORIGINAL OTORGADO, | N/A
INDEPENDIENTE SOLICITANTE 7.97%, 9% 6 925%
ADQUISICION VIVIENDA USADA |  SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL Y SECTOR INFORMAL | HASTA POR EL SALDO DE LA _ DE ACUERDO AL MONTO =
CON GRAVAMEN FSV, PLAN MICRO, PEQUENO O MEDIANO EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL DEUDAY CAPACIDADDEL | 15ANOS | ‘ORIGINAL OTORGADO,| N/A
SANEAMIENTO DE MORA INDEPENDIENTE SOLICITANTE 7.97%, 9% 6925%
SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL HASTA $15,000.00 14.5%
FINANCIAMIENTO DE DEUDA :
CONOTRASINSTITUCIONES [~ — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — 15AN0S |— — — — — - NA 5
AT RASY) SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO EOSTAGHEETDID 12.5%

EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE

SECTOR INFORMAL MICRO, PEQUENO O MEDIANO EMPRESARIO Y/O PROFESIONAL INDEPENDIENTE: Actividad Econémica Tipificada e Ingresos de mas de 4 S.M.

SECTOR INFORMAL BASICO O SOCIAL : Actividad Econémica Tipificada e Ingresos hasta 4 S.M.

1/ PARA TODOS LOS ESTRATOS SE PODRA CONSIDERAR LA INCORPORACION DE LOS GASTOS DE ESCRITURACION Y REGISTRO EN EL
FINANCIAMIENTO DE LARGO PLAZO.

2/ TASA DE INTERES INICIAL QUE VARIARA ANUALMENTE HASTA ALCANZAR TIBP 180 DiAS MAS 4 PUNTOS PORCENTUALES.

3/ CONSIDERANDO QUE EL SALDO DE LA DEUDA VIGENTE NO DEBE SER MAYOR AL 90% DEL VALOR DE LA GARANTIA, CONFORME AL VALUO

REALIZADO.
NOTA:

« PARA ADQUISICION DE VIVIENDAS, EL FSV FINANCIARA HASTA EL 100.0%, SIEMPRE QUE LA RELACION DEUDA/GARANTIA SEA AL MENOS DEL
102.0% AL 110.0%, DE ACUERDO AL MONTO SOLICITADO. | |
« ADICIONALES: VALIDO UNICAMENTE PARA VIVIENDA RECUPERADA DEL FSV, SE APLICARA LA PRIMA MAXIMA DE ESTA TABLA DE ACUERDO

A ESTE DESTINO.
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