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ACTA DE SESIÓN DE JUNTA DIRECTIVA N° JD-066/2020
DEL 16 DE ABRIL DE 2020
En la Sala de Sesiones de Junta Directiva, ubicada en Calle Rubén Darío N° 901, San Salvador, a las diez horas del dieciséis de abril de dos mil veinte, para tratar la Agenda de Sesión de Junta Directiva N° JD-066/2020 de esta fecha, se realizó la reunión de los señores miembros de Junta Directiva: Presidente y Director Ejecutivo: OSCAR ARMANDO MORALES. Directores Propietarios: ROBERTO CALDERON LOPEZ, JAVIER ANTONIO MEJIA CORTEZ, JOSE ERNESTO ESCOBAR CANALES y CONCEPCION IDALIA ZUNIGA VDA. DE CRISTALES. Directores Suplentes: ERICK ENRIQUE MONTOYA VILLACORTA, ANGELA LELANY BIGUEUR GONZALEZ y JOSE RENE PEREZ. AUSENTE CON EXCUSA: CARLOS ROBERTO ALVARADO CELIS, Director Suplente. Estuvo presente también el LICENCIADO MARIANO ARISTIDES BONILLA BONILLA, Gerente General. Una vez comprobado el quórum el Señor Presidente y Director Ejecutivo somete a consideración la siguiente agenda:

1. APROBACION DE AGENDA

1. APROBACIÓN DE ACTA ANTERIOR

1. MODIFICACIÓN EXCEPCIONAL AL MÉTODO PARA LA APLICACIÓN DEL SISTEMA DE EVALUACIÓN DEL DESEMPEÑO PARA EL AÑO 2020 

1. RATIFICACIÓN DE POLÍTICAS PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES, GENERADOS POR LA PANDEMIA DEL COVID-19 

1. AUTORIZACIÓN PARA PRESENTAR A ASAMBLEA DE GOBERNADORES SOLICITUD DE INVERSIÓN EN LETRAS DEL TESORO (LETES), EMITIDAS POR EL MINISTERIO DE HACIENDA 

1. SOLICITUD DE PRÓRROGA DE CONTRATOS TEMPORALES DE PERITOS VALUADORES 

1. CONVOCATORIA A SESION EXTRAORDINARIA DE ASAMBLEA DE GOBERNADORES N° AG-168 

1. ACUERDO DE RESOLUCIÓN SOBRE INFORMACIÓN RESERVADA DE ESTA SESIÓN

DESARROLLO

I. APROBACION DE AGENDA. Fue aprobada.

II. APROBACIÓN Y RATIFICACIÓN DE ACTA ANTERIOR. Se aprobó el Acta N° JD-065/2020 del 3 de abril de 2020, la cual fue ratificada. 



III) MODIFICACIÓN EXCEPCIONAL AL MÉTODO PARA LA APLICACIÓN DEL SISTEMA DE EVALUACIÓN DEL DESEMPEÑO PARA EL AÑO 2020 
El Presidente y Director Ejecutivo sometió a consideración de los Directores, solicitud de modificación excepcional al método para la aplicación del sistema de evaluación del desempeño para el año 2020. Para su presentación invitó al Licenciado Luis Josué Ventura Hernández, Gerente de Planificación, acompañado del Ingeniero Rolando Roberto Brizuela Ramos, Gerente Administrativo, y del Licenciado Rogelio Castro Reyes, Jefe del Área de Gestión y Desarrollo Humano. El Licenciado Ventura indicó que con el Decreto Ejecutivo número 13 de fecha 11 de marzo de 2020, la Presidencia de la República decretó que todas las carteras de Estado debían estar a disposición de las acciones que se tomen para prevenir y frenar el posible ingreso de la pandemia ocasionada por el virus identificado como COVID-19, ordenándose a la Cartera de Salud que procediese a decretar CUARENTENA DE TREINTA DIAS, a las personas que ingresen al país, así como la prohibición de entrada de todo extranjero que no sea residente o diplomático y la suspensión de actividades educativas por veintiún días. También se emitió DECRETO LEGISLATIVO número 593 de fecha 14 de marzo de 2020, en el que se declara por parte de la Asamblea Legislativa ESTADO DE EMERGENCIA NACIONAL DE LA PANDEMIA POR COVID-19, estableciéndose las medidas inmediatas para la atención de la emergencia, ordenándose al Ministerio de Salud, Dirección General de Protección Civil, Prevención y Mitigación de Desastres y demás instituciones del Estado, la ejecución de las medidas de su competencia en el marco de la prevención, atención y control de la pandemia aludida, facultándose en dicho decreto a la administración pública para SUSPENDER LABORES siempre que por la naturaleza del servicio que se preste en cada institución, no se considere vital para brindar el auxilio y ayuda para superar la emergencia. Además se emitió DECRETO LEGISLATIVO 594 de fecha 14 de marzo de 2020, que contiene la LEY DE RESTRICCIÓN TEMPORAL DE DERECHOS CONSTITUCIONALES CONCRETOS PARA ATENDER LA PANDEMIA COVID-19, mediante el cual se restringe la Libertad de Tránsito y el Derecho de los habitantes de reunirse pacíficamente y sin armas para cualquier objeto lícito, previa resolución fundamentada del Órgano Ejecutivo en el Ramo de Salud o por Decreto Ejecutivo.
En el mes de marzo la Administración presentó a Junta Directiva en sesión del INFORME SOBRE MEDIDAS PREVENTIVAS EJECUTADAS POR EL FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA EN ATENCIÓN AL ESTADO DE EMERGENCIA NACIONAL DECRETADO COMO CONSECUENCIA DE LA PANDEMIA POR COVID-19 y entre otros acuerdos se consideró la suspensión de labores en primera instancia los grupos vulnerables hasta el cierre de labores el 20 de marzo de 2020.
Indicó que el 29 de marzo la Asamblea Legislativa emitió un nuevo decreto, el N° 611 en donde establece 15 días adicionales sobre restricción temporal de derechos constitucionales concretos para atender la pandemia COVID-19. La Presidencia de la Republica a través de la cartera de salud emite el Decreto Ejecutivo N° 19 “Medidas extraordinarias de prevención y contención para declarar el territorio nacional como zona sujeta a control sanitario, a fin de contener la pandemia de COVID-19” en donde se amplía 15 días la cuarentena obligatoria cuya finalización termina el 28 de abril de no presentarse nueva prórroga.
Como Regulación normativa institucional, señaló que en el Manual de Evaluación del Desempeño (Documento normativo N° 971, versión 07) se establece en el II. RESPONSABILIDADES, lo siguiente: 
1. De la Junta Directiva:
a) Autorizar a propuesta del Presidente(a) y Director(a) Ejecutivo(a), los cambios que se consideren adecuados para el mejor funcionamiento del Sistema de Evaluación del Desempeño.
b) Autorizar la cuantía, periodicidad y forma de pago del bono para el funcionamiento del Sistema de Evaluación del Desempeño, tomando en cuenta las condiciones financieras de la institución.

2. Del Presidente(a) y Director(a) Ejecutivo(a):
a) Establecer las metas institucionales para cada período a evaluar.

3. Del Gerente(a) Administrativo(a)
a) Presentar a la Administración Superior, para su aprobación, recomendaciones pertinentes al Sistema de Evaluación del Desempeño.

Indicó que en la sección III. DISPOSICIONES O POLITICAS, en la disposición “h) Las metas y objetivos institucionales serán definidas al inicio de cada año, por Presidente(a) y Director(a) Ejecutivo(a), quien establecerá las metas y pesos correspondientes por cada cuatrimestre, debidamente autorizadas por Junta Directiva. Cuando por razones debidamente justificadas se haga imposible dar cumplimiento a una meta o surjan nuevas necesidades que cambien las prioridades de trabajo, se autorizarán los cambios o ajustes correspondientes. Para los casos en que la meta haya sido superada, no se podrá asignar una calificación superior al 100%, siendo éste el valor máximo alcanzable.”
Expuso los componentes en el Sistema de Evaluación del Desempeño, así: El 100% está compuesto por: Metas institucionales claves, que significan el 50%; los Indicadores de desempeño del puesto, que son el 30%; y las Competencias conductuales, que hacen el 20% restante. Presentó cuadro sobre la Evaluación del desempeño del año 2020, y las Metas institucionales claves, que indican que los tiempos promedios de trámite son establecidos con base a los resultados promedios y ponderados acumulados en el período sujeto de evaluación. Expuso cuadro con los datos de los Resultados de las metas del período enero-febrero 2020, señalando un cumplimiento del 48.6% de un esperado de 50%.
El proceso de evaluación del desempeño de los empleados contempla un fraccionamiento por cuatrimestres, es decir, el proceso es realizado al cierre de los meses de abril, agosto y diciembre de cada año. Para dicha evaluación se establecen los resultados previstos a nivel de indicadores institucionales por cada cuatrimestre, así como los resultados a nivel de indicadores individuales al cierre del mismo periodo. No obstante, dada la coyuntura actual sobre la pandemia del COVID-19 y los distintos decretos que se fueron autorizando, se considera que para el  fraccionamiento correspondiente al periodo enero a abril 2020, existe afectación que hace imposible lograr los resultados para el cumplimiento de las metas institucionales, como también los indicadores individuales en los meses de marzo y abril debido a las suspensiones de labores graduales y finalmente al cierre institucional el 20 de marzo; así como, la disminución gradual de la demanda de solicitudes una vez se decretó la cuarentena domiciliar. Estos impactos producen que la medición parcial de la evaluación del desempeño no mida correctamente el desempeño de los empleados; dado que, por fuerza mayor se han ejecutado acciones no previstas cuando se autorizaron metas institucionales, metas individuales, entre otros. Por las razones expuestas para realizar esta evaluación del desempeño, se propone a Junta Directiva autorizar que se evalúe el primer cuatrimestre únicamente con los datos e información de los meses de enero y febrero del año 2020. 
Junta Directiva, luego de conocer la solicitud presentada por el Licenciado Luis Josué Ventura Hernández, Gerente de Planificación, acompañado del Ingeniero Rolando Roberto Brizuela Ramos, Gerente Administrativo, y del Licenciado Rogelio Castro Reyes, Jefe del Área de Gestión y Desarrollo Humano, por unanimidad ACUERDA:

A) Autorizar que la evaluación del desempeño para el cuatrimestre Enero a Abril del año 2020, por los efectos de las medidas de tomadas ante la pandemia COVID-19 en las labores del FSV, sea evaluada únicamente con los resultados logrados y metas establecidas para los meses de enero y febrero del año 2020 en sus tres componentes.
B) Ratificar este punto en esta misma sesión.

IV) RATIFICACIÓN DE POLÍTICAS PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES, GENERADOS POR LA PANDEMIA DEL COVID-19.
[bookmark: _Hlk27129471]El Presidente y Director Ejecutivo sometió a consideración de los Directores, solicitud de ratificación de políticas para enfrentar incumplimientos y obligaciones contractuales, generados por la pandemia del COVID-19. Para su presentación invitó al Ingeniero Luis Gilberto Barahona Delgado, Gerente de Créditos, quien expuso inicialmente los antecedentes y normativa aplicable a esta petición, así:
Decreto Legislativo número 593 del 14 de marzo de 2020, mediante cual se decretó “ESTADO DE EMERGENCIA NACIONAL DE LA PANDEMIA POR COVID-19”, en su Art.9 inciso 2° establece: “No incurrirán en incumplimientos de obligaciones contractuales y tampoco penalidades civiles y mercantiles, todas aquellas personas que se vean imposibilitadas de cumplir sus obligaciones por estar afectadas directamente por las medidas aplicadas por el cumplimiento de este decreto. En lo que corresponde al sistema financiero, el comité de normas del Banco Central de Reserva de El Salvador dictará la normativa correspondiente.”
El Banco Central de Reserva, BCR, emitió las NORMAS TÉCNICAS TEMPORALES PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES el pasado 18 de marzo del 2020. Dichas normas fueron remitidas por el BCR el mismo día 18 de marzo 2020, y en el Art. 2, literal h), cita al FSV como sujeto obligado; en resumen, las obligaciones principales son las siguientes: “OBJETO. Art. 1. Las presentes normas tienen por objeto incentivar la búsqueda de mecanismos de apoyo a la situación crediticia de los deudores que “puedan” presentar dificultades de pago en sus préstamos o a los sujetos obligados contractualmente con entidades financieras a las que se aplican las presentes Normas, como consecuencia de la crisis económica derivada de los efectos de COVID-19…”
POLITICAS. El art.4. “Las entidades podrán establecer políticas que contengan medidas extraordinarias relacionadas con el otorgamiento de créditos en cualquier modalidad, la gestión del portafolio existente, la consolidación, la reestructuración y el refinanciamiento, las cuales deben asegurar que las personas afectadas por las situaciones generadas por el COVID-19 no incurran en incumplimientos de obligaciones crediticias contractuales…” 
Las referidas políticas deberán ser remitidas por cada entidad a la Superintendencia en un plazo no mayor a diez días hábiles después de haber sido aprobadas por la instancia que se considere pertinente a efecto de que sean de aplicación inmediata, las cuales deberán ser ratificadas posteriormente por la Junta Directiva…”
CATEGORÍAS DE RIESGO. Art. 7. “Las personas que se vean imposibilitadas de cumplir con sus obligaciones crediticias a raíz de la pandemia COVID-19, conservarán la categoría de riesgo que presenta al momento de aplicarle la medida establecida en la política de la entidad, no obstante, incumplan las condiciones de pago previamente convenidas. Asimismo, se suspenderá el conteo de los días mora.”

PLAN DE RESPUESTA Y ALIVIO ECONOMICO ANTE LA EMERGENCIA NACIONAL CONTRA EL COVID-19. Dicho plan fue comunicado oficialmente por la Presidencia de la Republica el día 18/03/2020, en el cual contempla entre las medidas a tomar, el congelamiento del cobro de los créditos hipotecarios durante el periodo de tres meses, sin aplicar moras, multas en intereses ni afectar su calificación crediticia.
Atendiendo el plan antes indicado por la Presidencia de la Republica, el 23 de marzo de 2020 el Fondo Social para la Vivienda emitió el MANUAL DE POLÍTICAS PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES GENERADAS POR LA PANDEMIA COVID-19 con vigencia del 23 de marzo al 31 de mayo de 2020, siendo remitido oficialmente a la Superintendencia del Sistema Financiero, SSF, el 27 de marzo de 2020. En este manual junto con las políticas, se establecieron las responsabilidades de la Administración Superior, Presidente y Director Ejecutivo, Gerente General, Comité de Riesgos, Gerente de Créditos, Jefe de Unidad de Administración de Cartera, Jefe de Unidad de Riesgos y Jefe de la Unidad de Auditoria Interna. Indicó el Gerente de Créditos que en esta sesión se presentan a Junta Directiva las políticas, para que sean ratificadas conforme a lo indicado por las Normas emitidas por el BCR. 
Expuso en detalle las POLÍTICAS PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES, GENERADOS POR LA PANDEMIA DEL COVID-19, así:
“”Disposiciones/Políticas
1. Generales
a) Esta política aplica para todos los créditos hipotecarios activos del FSV que no hayan llegado a su fecha de vencimiento contractual.
b) La medida será aplicada en forma automática a todos los clientes y no requerirá de ninguna gestión de parte de los clientes para todos aquellos créditos que realizan pagos para amortización de sus préstamos en forma de pago individual, que realizan pagos por planillas de entidades afectadas por los efectos coyunturales generados por la pandemia de COVID-19 y los afectados directamente por la cuarentena; se autoriza en forma automática que las cuotas de pago (capital, interés y seguros) correspondientes a los meses de marzo, abril y mayo del año 2020 serán trasladadas para ser canceladas al vencimiento del préstamo (Balloon Payment).
c) En los casos que el mutuo hipotecario no lo contemple o permita se establecerá una reprogramación, recalculando la cuota en el plazo pendiente. 
d) Los clientes que realicen sus pagos en el periodo de aplicación de estas políticas mantendrán su préstamo y aplicación de pagos en forma normal.
e) Los créditos hipotecarios afectados con esta política no serán identificados como préstamos reestructurados y mantendrán el estado del préstamo actual (normales, castigados, reestructurados, etc.).
f) Se elaborará un registro de clientes de todos los créditos a los cuales se les aplique esta medida, teniendo además una identificación o marca asociada a “COVID-19”.
g) A los clientes a quienes se le aplique esta medida se les deberá mantener las condiciones crediticias que posean al cierre del mes de febrero, siendo las siguientes:
i. Número de días mora
ii. Saldos en mora: capital, intereses y seguros
iii. Calificación crediticia
h) Las consultas de los sistemas informáticos deberán estar alineados con estas disposiciones para el manejo del congelamiento de los días mora, saldos en mora y calificación de los clientes.
i) Las condiciones crediticias podrán cambiar solamente en casos que haya pagos y mejore en cualquiera de las situaciones siguientes:
i.    Reducción en los días mora.
ii.   Disminución en los saldos de la mora de capital, intereses o primas de seguros.
iii.  Mejora en la calificación crediticia
j) Al finalizar el plazo del congelamiento, el conteo de los días mora continuará desde el número de días mora que tenía al cierre del mes de febrero de 2020.
k) Los saldos de capital, intereses y seguros que sean traslados al final del plazo, deberán estar debidamente identificados, no mezclados con ningún otro saldo y tendrán prioridad de amortización sobre los adelantos de capital.
l) Los clientes que decidan realizar los pagos que han sido trasladados al final del plazo podrán efectuarlos, siempre que al momento de realizar el pago tengan el crédito al día o paguen el saldo en mora que posean, respetando la priorización establecida en la letra k).
2. Préstamos cuyo vencimiento esté comprendido en el periodo de la aplicación de esta política y esté vigente alguna suspensión temporal de pago autorizada previamente (Corporación Policial-PNC, beneficiados por afectación de cárcava en Residencial Santa Lucia y otros).
a) En caso de que el vencimiento contractual del préstamo sea en los meses de marzo, abril o mayo del año 2020 y el cliente por ser afectado por los efectos coyunturales generados en la pandemia de COVID-19, se hará una reprogramación del crédito tanto de la fecha de pago de las cuotas (capital, interés y seguros) pudiendo extenderse el plazo de finalización del contrato hasta un máximo de 24 meses. 
b) Si el préstamo cuenta con un periodo de gracia para el pago de su cuota relacionada con alguna suspensión temporal de pagos, tales como los créditos reestructurados de la PNC, los afectados por la cárcava en la Residencial Santa Lucia, los planes temporales por desempleo y otros similares cuyo vencimiento esté previsto durante la vigencia de estas políticas, este periodo de gracia se extendería para que comience los pagos hasta el mes de junio del 2020.
3. Créditos en cobro judicial
a) Para la aplicación de estas políticas no serán aplicables los créditos que a la fecha se encuentren en trámites de cobro judicial.
b) Se aplicará la medida solamente a los casos cuyo proceso judicial inició antes de Junio/2010 con la vigencia del Código de Procedimientos Civiles anterior y con estado de suspendidos o con hasta 90 días de mora.
4. Reservas de saneamiento
Para la clasificación de la reserva de saneamiento del mes de marzo, abril y mayo, así como cualquier ampliación en los meses siguientes, si la afectación de la pandemia del COVID-19 se extiende. Se tomarán las siguientes consideraciones: 
a) Mantener los días mora y calificación NCB022 reflejada al 29 de febrero 2020, bajo la premisa que marzo, abril y mayo, el sistema de préstamos se parametrizará para que no contabilice mora en dichos meses (cero días mora), con las excepciones siguientes:
Si la referencia ha recibido pagos durante el mes, se procederá a actualizar los días mora y calificación, siempre y cuando sea para mejorar la morosidad.
Cartera en cobro judicial, salvo los que aceptan pago debido a que su proceso judicial inicio antes de junio/2010.
a) Para los días mora del mes de junio, se continuará el conteo de días partiendo de lo reportado en febrero y continuando con los días correspondientes al mes de junio. Es decir, en referencia si al mes de febrero se reportó con 30 días mora y el cliente no efectuó ningún pago en el periodo de gracia de tres meses que se brindaron, ni en el mes de junio; este deberá reportarse con 30 días a febrero más 30 días de junio, es decir, deberá reportarse con 60 días mora.
b) En caso de que estas políticas generen inconsistencias en el validador de la central de riesgos, será tratado y revisado por la Unidad de Riesgos en coordinación con la SSF.
5. Otras disposiciones
Los aspectos no previstos para contingencia serán resueltos por la Administración Superior y/o Junta Directiva según corresponda.””
El Gerente de Créditos también presentó datos sobre el índice de mora de la cartera hipotecaria de balance y de cartera total al cierre de marzo de 2020, señalando que los principales factores que han incidido en el resultado de los indicadores son: el congelamiento de los cobros, el traslado a cartera castigada y el otorgamiento de créditos.
Informó del total de casos que se beneficiaron con la medida al cierre de marzo 2020, detallando la distribución de la cartera con pagos y sin pagos, señalándose que el total de préstamos a los cuales se le ha aplicado la política es de 36,112 (excluye a los de cobro judicial) que corresponden al 30.4% de la cartera total. 
Además, expuso cuadros y gráficas sobre pagos y aplicaciones realizados a la cartera de préstamos de enero a marzo 2020, señalando que en marzo la reducción con respecto al mes de febrero, en números es del 17.0% y en monto del 25.5%. 
También señaló, que según las gráficas, en el mes de marzo se ejecutó el traslado a cartera castigada y el retorno, conforme a los dispuesto en el Instructivo de Aplicación de Activos Castigados. Entre los casos que retornan a cartera de balance y de los que salen del inventario, existe una diferencia de 92 préstamos, debido a que estos casos se cancelaron, por lo que no se vuelven a incorporar a la cartera.
Sobre la Categoría de Riesgo, expuso cuadros que indican que el índice de morosidad pasó de 5.1% en febrero a 3.35% en marzo por el congelamiento de los días mora y la calificación de riesgo de los deudores del FSV, según normativa NCB-022. Adicionalmente, se observa una reducción en los créditos con calificaciones de mayor riesgo. Se minimizó el riesgo generado por la publicidad del no pago de cuotas debido a la coyuntura y al no crecimiento del índice de morosidad, evitando el incumplimiento a los Covenants con el BCIE. Y dado el control de la morosidad, se ha disminuido el riesgo de que las Calificadores nos cambien las calificaciones otorgadas a la institución que respaldan los títulos que se han emitido y comprados con las AFP. Luego de la presentación se solicita ratificar las políticas expuestas y autorizar que se presenten a la Asamblea de Gobernadores. 
Junta Directiva, luego de conocer la solicitud presentada por el Ingeniero Luis Gilberto Barahona Delgado, Gerente de Créditos, por unanimidad ACUERDA:

A) Ratificar las POLÍTICAS PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES GENERADAS POR LA PANDEMIA COVID-19 con vigencia del 23 de marzo al 31 de mayo de 2020.

B) Autorizar que las POLÍTICAS PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES GENERADAS POR LA PANDEMIA COVID-19 sean presentadas a la Asamblea de Gobernadores para su ratificación.

C) Ratificar este punto en esta sesión.


V) AUTORIZACIÓN PARA PRESENTAR A ASAMBLEA DE GOBERNADORES SOLICITUD DE INVERSIÓN EN LETRAS DEL TESORO (LETES), EMITIDAS POR EL MINISTERIO DE HACIENDA. El Presidente y Director Ejecutivo sometió a consideración de los Directores, solicitud de autorización para presentar a Asamblea de Gobernadores solicitud de inversión en letras del tesoro (LETES), emitidas por el Ministerio de Hacienda. Para su presentación invitó al Licenciado René Cuéllar Marenco, Gerente de Finanzas, 




















































































Junta Directiva, luego de conocer la solicitud presentada por el licenciado René Cuéllar Marenco, Gerente de Finanzas, por unanimidad ACUERDA:

A) Autorizar se presente a la Asamblea de Gobernadores del Fondo Social para la Vivienda, autorización para





B) Autorizar se presente a Asamblea de Gobernadores del Fondo Social para la Vivienda, autorización para 






C) Ratificar este punto en esta misma sesión.
Supresión de información reservada, de conformidad a lo dispuesto en el art. 19 literal g) LAIP, para el plazo de DOS MESES. Declaratoria de Reserva N° JD/2020/17.

VI) SOLICITUD DE PRÓRROGA DE CONTRATOS TEMPORALES DE PERITOS VALUADORES. El Presidente y Director Ejecutivo sometió a consideración de los Directores, solicitud de prórroga de contratos temporales de peritos valuadores. Para su presentación invitó al Ing. Carlos Mario Rivas Granados, Gerente Técnico, quien indicó como antecedentes, que el 21 de julio de 2017 se recibió notificación de los resultados del Examen a la valuación pericial de inmuebles en garantía a favor del Fondo, activos de riesgo crediticio con referencia al 31 de diciembre de 2016, actualizado al 30 de junio de 2017, emitido por la Superintendencia del Sistema Financiero, SSF, detallando incumplimiento en el contenido del formato de valúo.
Las observaciones de la SSF eran referente al incumplimiento de la norma NP0B4-42, en lo relativo a que los valúos no incluían esquemas de ubicación, diagrama o planta arquitectónica del inmueble valuado y fotografías del interior de dicho inmueble.
En noviembre de 2017 se comunicó a los peritos valuadores las observaciones de la Superintendencia de sistema financiero (SSF), las cuales eran de cumplimiento obligatorio y se detalló a los peritos la entrada en vigencia de un nuevo formato único para la presentación de los avalúos.
El 24 de enero de 2018 los peritos valuadores con contrato derivado de la LP-FSV-07/2017 “Servicios de elaboración de valúos de bienes inmuebles”, expresaron negativa al cumplimiento de las observaciones y solicitaron arreglo directo según lo establecido en el mismo contrato, expresando que la normativa NPB4-42 de la SSF no aplicaba a lo pactado en el contrato suscrito.
El 13 de febrero de 2018 finalizó el arreglo directo, donde la gerencia legal de la SSF comunicó al apoderado de los peritos que no era posible acceder a su petición y que podría dar lugar a abrirles un expediente a cada uno de ellos por incumplimiento de la norma, haciéndose constar que la posición institucional es mantener el requerimiento en los términos contractuales, en armonía con la NPB4-42.
La resolución de la SSF, expresaba claramente que los peritos no podían objetar desconocimiento de la norma NPB4-42 y que el cumplimiento de ésta era obligatoria e inherente del contrato. Lo anterior generó diferencias con los peritos y éstos optaron por entregar los valúos como rechazo, argumentando que el cumplimiento de la NPB4-42 implicaba costos adicionales para ellos.
Las diferencias con los peritos ocurren en el período final de su contrato, equipo conformado por 25 técnicos, los cuales expresaron su negativa de participar en los procesos de licitación venideros.
Efectivamente, las Licitaciones Públicas Nos.  FSV03/2018 “CENTRO DE GESTION DE AVALUOS”, aprobada en sesión de Junta Directiva N° JD-097/2018 del 31 de mayo de 2018, y N°  FSV04/2018  “CENTRO DE GESTION DE AVALUOS”, aprobada en sesión de Junta Directiva N° JD-128/2018 del 13 de julio de 2018,  fueron declaradas desiertas, por no contar con la participación de ningún ofertante.
Por lo anterior, al no contar con peritos valuadores, el saneamiento de cartera exigido por la SSF en las Normas para clasificar los activos de riesgo crediticio y constituir las reservas de saneamiento (NCB-022); y las solicitudes de créditos se acumularon, afectándose con esto la continuidad del negocio.
Por lo antes señalado, como estrategia se aprobó en el punto XVI) del acta de sesión de Junta Directiva No. JD-132/2018 del 19 de julio de 2018 el “PLAN DE CONTINGENCIA PARA EL SERVICIO DE ELABORACION DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES”, para contratación de peritos de forma temporal con plazo de hasta 4 meses a partir del 08 de agosto de 2018. 
En diciembre de 2018, en el punto VIII) del acta de sesión de Junta Directiva No. JD-223/2018 se aprobaron las Bases de la licitación pública No.  FSV-01/2019 “CENTRO DE GESTION DE AVALUOS”. Y en punto IX) de la misma acta, se autorizó “PRORROGA DEL PLAN DE CONTINGENCIA PARA EL SERVICIO DE ELABORACION DE AVALUOS DE BIENES INMUEBLES” de forma temporal, durante 2 meses, indicándose que se pueda prorrogar las veces que sea necesario por un periodo menor o igual hasta que se ejecute la contratación de peritos mediante el proceso de licitación pública.
El 28 de marzo de 2019 en el punto VII) del acta de sesión de Junta Directiva N° JD-061/2019 se presentó el “INFORME DEL PLAN DE CONTINGENCIA Y ESTRATEGIA PARA EL SERVICIO DE ELABORACION DE VALUOS DE BIENES INMUEBLES Y PRORROGA DE CONTRATOS”, en el cual se autorizó prórroga del contrato de 10 peritos por un año, a partir del 12 de abril de 2019, durante la ejecución de los contratos derivados de la licitación pública N° FSV-01/2019 “CENTRO DE GESTION DE AVALUOS”. Éstos serán prorrogables por el mismo periodo las veces que sea necesario.
Por tanto, mediante las licitaciones Públicas N° FSV-01/2019 y N° FSV-02/2019 “CENTRO DE GESTION DE AVALUOS”, se contrataron los servicios de siete peritos valuadores.
El Gerente Técnico explicó que, con base a los resultados de lo acontecido en el periodo comprendido entre el mes de diciembre de 2017 y el mes de abril de 2018, se planteó tener dos o más equipos para ejecutar valúos de Saneamiento de Cartera, Activos extraordinarios y Solicitudes de Crédito y así no depender de un solo grupo de peritos.
En tal caso, para las solicitudes de crédito, se consideró pertinente por el desempeño mostrado, mantener al equipo de diez, contratados como peritos empleados, para la operación del PLAN DE CONTINGENCIA; y, los siete peritos producto de la licitación CENTRO DE GESTION DE AVALUOS, ejecutarán los valúos de saneamiento de cartera, Activos Extraordinarios y solicitudes de créditos arriba de $75,000.00. 
Informó que durante el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2019, los peritos valuadores empleados han ejecutado 7,085 valúos correspondientes a trámites de solicitudes de crédito y valúos de viviendas tipo para calificación de proyectos de vivienda nueva, logrando una efectividad del 90.50% en relación a las 7,829 solicitudes de valúo; garantizando con ello la atención oportuna a nuestros clientes y evitando poner en riesgo la continuidad del negocio.
Expuso gráficas y cuadros de datos sobre la ejecución de avalúos por perito, y sobre el pago de honorarios por servicios.
Expuso como consideraciones, las siguientes:
1) Las condiciones bajo las cuales se firmaron los contratos temporales, fueron condiciones donde no se disponía de peritos y se habían acumulado grandes cantidades de solicitudes de crédito y no se podían evacuar por falta de personal técnico para realizarlas.
2) La figura que se aplicó para el plan de contingencia, fue de peritos empleados de forma temporal, por lo tanto éstos gozaban de todas las prestaciones que da el FSV a sus empleados.
3) La forma de pago era a destajo, solo se cancelaban los valúos realizados.
4) El transporte para la realizar las visitas de valúos por solicitud de crédito era proporcionado por los peritos.
5) La figura de los contratos temporales nos permite solventar de forma rápida y eficiente las solicitudes de créditos y los honorarios son más baratos que los honorarios de la licitación, por tal razón es más conveniente mantener dicha figura.
6) Las condiciones y prestaciones a incluir en los nuevos contratos, son las mismas de los contratos anteriores.
7) Por la situación de emergencia ocasionada por el coronavirus y tomando en cuenta que el contrato terminaba el 12 de los corrientes de este mes, se estimó que lo mejor era liquidar los contratos, y realizar otro contrato, para evitar alguna observación referente a continuar con el contrato sin tener una autorización de Junta Directiva.
8) La propuesta de contratación de peritos se hace con base en que, al terminar la emergencia por corona virus o cuando el gobierno estipule que se continúe con la actividad productiva en el país, es necesario disponer de peritos para solventar las solicitudes de crédito, el inicio de la operación de éstos estará enmarcada en las reglas que decrete el Gobierno referente a las medidas de protección contra el coronavirus.
9) Debido a la emergencia por coronavirus que atravesamos en estos momentos, se propone que el contrato inicie cuando la situación de emergencia por corona virus, permita que el FSV entre en funciones y que termine el 31 de diciembre de 2020
10) Para las agencias regionales, en caso de solicitud de revalúo por parte del cliente, éste deberá ser ejecutado por peritos de cualquiera de las otras dos regiones, para evitar que el mismo perito de la regional emita una segunda opinión sobre el inmueble que valuó anteriormente.
11) La solicitud a Junta Directiva contempla la autorización para la contratación de 10 peritos valuadores para la atención de solicitudes de crédito de vivienda nueva y usada con precios menores a $75,000.00, ocho (8) para la Agencia Central, uno (1) para agencia Santa Ana y uno (1) para Agencia San Miguel.
Como conclusiones presentó las siguientes:
1) Por la situación de emergencia y tomando en cuenta que el contrato terminaba el 12 de los corrientes de este mes, se estimó la conveniencia de liquidar los contratos y realizar otro contrato, para evitar alguna observación referente a continuar con el contrato sin tener una autorización de JD.
2) Con la contratación del equipo de diez peritos, ocho para las oficinas centrales, uno para la zona occidental y uno para la zona oriental, se garantiza mantener la continuidad del negocio y se minimiza el riesgo de la dependencia de un solo equipo de contratistas. o peritos valuadores.
3) El equipo de peritos valuadores se encargará de atender las solicitudes de crédito para inmuebles con precios menores a $75,000.00
4) Las condiciones del contrato y los costos de los honorarios por servicios de avalúos se mantienen similares a los contratos anteriores.
5) Durante el periodo comprendido entre febrero 2019 a febrero 2020, los peritos valuadores empleados han ejecutado 7,085 valúos correspondientes a tramites de solicitudes de crédito y valúos de viviendas tipo para calificación de proyectos de vivienda nueva, logrando una efectividad del 90.50% en relación con las 7,829 solicitudes de valúo realizadas.
Con base a lo antes expuesto, la Gerencia Técnica recomienda:
1) Autorizar la contratación de 10 peritos valuadores para la atención de solicitudes de crédito de vivienda nueva y usada con precios menores a $75,000.00, ocho (8) para la Agencia Central, uno (1) para agencia Santa Ana y uno (1) para Agencia San Miguel.
2) Para las agencias regionales, en caso de solicitud de revalúo por parte del cliente, este deberá ser ejecutado por peritos de cualquiera de las otras dos regiones y los honorarios serán en base a lo establecido en la tabla de precios para la región occidental y oriental según corresponda.
3) En caso de existir saturación en el proceso de revisión de valúos de saneamiento de cartera en el Área de Valúos de Garantías, poder hacer uso hasta de un máximo del 37% de los peritos contratados para las oficinas centrales, y que su salario en tal caso sea el mismo de los técnicos supervisores de valúos de garantías.
Junta Directiva, luego de conocer la solicitud presentada por el Ing. Carlos Mario Rivas Granados, Gerente Técnico, por unanimidad ACUERDA:

A) [bookmark: _Hlk37948009]Autorizar la contratación de 10 peritos valuadores para la atención de solicitudes de crédito de vivienda nueva y usada con precios menores a $75,000.00, ocho (8) para la Agencia Central, uno (1) para agencia Santa Ana y uno (1) para Agencia San Miguel). El contrato iniciara cuando la situación de emergencia por corona virus, permita que el FSV entre en funciones y terminara el 31 de diciembre de 2020.

B) Autorizar los honorarios por servicios profesionales de valúos según la siguiente tabla:



C) Para las agencias regionales, en caso de solicitud de revalúo por parte del cliente, este deberá ser ejecutado por peritos de cualquiera de las otras dos regiones y los honorarios serán en base a lo establecido en la tabla de precios para la región occidental y oriental según corresponda.

D) En caso de existir saturación en el proceso de revisión de valúos de saneamiento de cartera en el Área de Valúos de Garantías, poder hacer uso hasta de un máximo del 37% (3) de los peritos contratados para las oficinas centrales, por un tiempo máximo de dos meses y que su salario en tal caso sea el mismo de los técnicos supervisores de valúos de garantías.

E) Este punto se ratifica en esta misma sesión.


VII) CONVOCATORIA PARA CELEBRAR REUNIÓN EXTRAORDINARIA DE ASAMBLEA DE GOBERNADORES N° AG-168. El Presidente y Director Ejecutivo informa que en cumplimiento al Artículo 13 de la Ley del Fondo Social para la Vivienda, se solicita a Junta Directiva, emita Acuerdo convocando a celebrar reunión de Asamblea de Gobernadores N° AG-168 el día 22 de abril del corriente año, a las 10:00 horas en la Sala de Sesiones del Fondo Social para la Vivienda. En la reunión se tratarán, entre otros: RATIFICACIÓN DE POLÍTICAS PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES, GENERADOS POR LA PANDEMIA DEL COVID-19; SOLICITUD PARA NO REALIZAR INVERSIÓN EN INFRAESTRUCTURA; SOLICITUD DE INVERSIÓN EN LETRAS DEL TESORO (LETES), EMITIDAS POR EL MINISTERIO DE HACIENDA; PRESENTACION DE ESTADOS FINANCIEROS 2019; DECISION SOBRE RESULTADOS EJERCICIO 2019; INFORME DEL AUDITOR EXTERNO 2019; PRONUNCIAMIENTO SOBRE SUFICIENCIA DE RESERVAS DE SANEAMIENTO DE CARTERA HIPOTECARIA AL 31 DE DICIEMBRE DE 2019; MEMORIA DE LABORES 2019; SEGUIMIENTO DE ACUERDOS, etc. Junta Directiva, luego de conocer la Agenda a tratar en dicha reunión, por unanimidad ACUERDA:

A) Convocar a reunión de Asamblea de Gobernadores N° AG-168 el día 22 de abril del corriente año, a las 10:00 horas, en la Sala de Sesiones del Fondo Social para la Vivienda.

B) Este Punto se ratifica en esta misma sesión.


VIII) ACUERDO DE RESOLUCIÓN SOBRE INFORMACIÓN RESERVADA DE ESTA SESIÓN. Los Directores presentes, conforme lo dispuesto en el Art. 19 de la Ley de Acceso a la Información Pública y a lo establecido en los Arts. 27 y 28 del Reglamento de la Ley de Acceso a la Información Pública; y punto VIII del acta de sesión de Junta Directiva JD-080/2012 del 4 de mayo de 2012, por unanimidad RESUELVEN:

Declarar como información reservada el Punto V. AUTORIZACIÓN PARA PRESENTAR A ASAMBLEA DE GOBERNADORES SOLICITUD DE INVERSIÓN EN LETRAS DEL TESORO (LETES), EMITIDAS POR EL MINISTERIO DE HACIENDA, y sus respectivos anexos, conforme a lo determinado en el Art. 19 letra g, por cuanto su divulgación puede comprometer estrategias en procedimientos administrativos establecidos en dicho punto, por cuanto aún se encuentra en curso. Esta reserva se declara por el plazo de dos meses. Pueden tener acceso y conocimiento de este punto: La Presidencia y Dirección Ejecutiva, la Gerencia General, Auditoría Interna, Gerencia de Finanzas, Gerencia de Planificación, Gerencia Legal, Unidad Técnica Legal, el Consejo de Vigilancia, y las Jefaturas de las Unidades y/o Áreas involucradas, en lo que a sus funciones corresponda.


Y no habiendo más que hacer constar, se levanta la sesión a las doce horas con treinta minutos del día mencionado al inicio de la presente acta que firmamos:


La presente acta es conforme con su original, la cual se encuentra firmada por los Directores: Roberto Eduardo Calderón López, Javier Antonio Mejía Cortez, José Ernesto Escobar Canales, Concepción Idalia Zúñiga vda. de Cristales, Erick Enrique Montoya Villacorta, Angela Lelany Bigueur González y José René Pérez, así como por el Presidente y Director Ejecutivo, Oscar Armando Morales.
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		N°		TIPO DE AVALUO O INSPECCION		ZONA ORIENTAL		AREA METROPOLITANA Y ZONA CENTRAL		ZONA PARACENTRAL Y OCCIDENTAL

						PRECIO UNITARIO		PRECIO UNITARIO		PRECIO UNITARIO

		1		Avalúos de vivienda nueva (Casa tipo o modelo)		$49.26		$49.26		$49.26

		2		Avalúos para solicitudes de crédito de vivienda usada, financiamiento de deuda, lote, refinanciamiento por mora, RAM, construcción y especiales (Seguro, recuperación judicial, gerencia técnica, etc.)		$36.89		$30.18		$33.53

		3		Inspección por avance de obra para créditos RAM, construcción y habilitación de activos extraordinarios.		$20.12		$13.41		$16.77






