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ACTA DE LA SESION CD-05/2017 02 DE FEBRERO DE 2017.

LUGAR Y FECHA:

En el salén de sesiones del Instituto de Previsidn Social de la Fuerza Armada,
a partir de las once horas del dos de febrero de dos mil diecisiete.

ASTSTENCIA:

Consejo Directivo:

Director Presidente: SR. GENERAL DE
DIVISION FELTX EDGARDO NUNEZ ESCOBAR
Directores Propietarios: CNEL. ART. DEM. JOSE ROBERTO SALEH ORELLANA
SR. CNEL. PA. DEM. CHRISTIAN NELSON MELARA
SR. CNEL. JORGE RIGOBERTO FUENTES VELARDE
SR. TTE. DE NAVIO MIGUEL ANGEL FLORES FUENTES
SR. CAP. DE TRANS. DAVID ROQUE SACA AMAYA
SR. RAFAEL ANTONIO HERRERA ESCOBAR
Secretario: SR.CNEL. Y LIC. RENE ANTONIO DIAZ ARGUETA
Gerente General 3
AGENDA:
I.- COMPROBACION DE QUORUM,
I1.- LECTURA Y APROBACION DE LA AGENDA.
III.- APROBACION DEL ACTA CD-04/2017 DE FECHA 26ENE017. ‘
v, - DESARROLLO DE LA AGENDA.
A.- Presentacidén del Resultado anual del ejercicio financiero 2016,
ejecucidn, liquidacidén presupuestaria vy rentabilidad de las
inversiones 2016.
B.- Informe de Ejecucién del Plan de Inversiones 2016 y estructura de
las reservas.
C.- Solicitud autorizacidédn modificacidén presupuestaria para el pago de
impuestos nmunicipales.
"D.~ Solicitud de modificacién de Politicas de Inmuebles vy Activos
Extraordinarios.
V.- PUNTOS VARIOS.
VI.- CORRESPONDENCIA RECIBIDA.
VII.- PROPUESTA DE PROXIMA SESION Y AGENDA A DESARROLLAR.

VIII.- CIERRE DE LA SESION.
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DESARROLLO DE LA SESION:

I.

II.

III.

Iv.

COMPROBACION DE QUORUM:

Se determiné que existia qudérum legal, comprobando que el rol de
asistencia se encuentra debidamente firmado por los sefiores miembros

del Consejo Directivo.
1LECTURA Y APROBACION DE LA AGENDA.
APROBACION DE LA AGENDA Y ACTA ANTERIOR DE FECHA 26ENEOQL7

El Consejo Directivo aprobd el Acta de la sesidén CD-04/017 de fecha 26

.de enero de 2017.

DESARROLLO DE LA AGENDA,

A.- Presentacién del Resultado anual del ejercicio financiero 2016,
ejecucidn, liquidacidén presupuestaria vy rentabilidad de las
inversiones 2016.

El sefior Gerente General informé al Consejo Directivo gue este
punto lo presentaria el Licenciado Francisco Sorto Rivas, Gerente
Financiero, aconmpafiado por los Jefes de los diferentes
Departamentos de la Gerencia Financiera, con base a los articulos
12 literal e) y 102 de la Ley del IPSFA.

Iniciando la exposicidén, el Licenciado Sorto Rivas realizdé un
breve andlisis del contenido del informe, sefialando que todos los
recursos financieros obtenidos, asi como las disponibilidades
iniciales, se orientaron- al pago de obligaciones previsionales;
enfatizando que los estados financieros Yy la ejecucidn
presupuestaria respetan el Principio del Devengado, segun
disposiciones del Ministerio de Hacienda, consistente en registrar
los derechos y obligaciones en el momento en que se generan,
independientemente de la percepcidén del ingreso o pago de las
deudas; menciond también que se presentaria un escenario en
funcién del efectivo percibido, para efectos de anédlisis,
omitiendo las transferencias pendientes del Ministerio de
Hacienda, con cargo al DL 388,

Mencioné ademas, gque se dio una subejecucién de las <cifras
previstas para pagar Pensiones y Fondos de Retiro, por $6.9
millones en total, lo cual alivid un poco la presidén de caja.

De igual manera, recordd que no se recibid la totalidad de fondos
del DL 388, lo cual explica la diferencia entre resultados con
base en devengado y efectivo.

Continuando con la presentacidén, el Lic. Carlos Alberto Zelaya,
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Jefe del Departamento de Contabilidad, manifestd que el Informe
correspondia al Resultado Anual del ejercicio financiero del 1 de
enero al 31 de diciembre de 2016, conteniendo el Estado de
Rendimiento Econdémico, el Estado de Situacidn Financiera
Institucional y la Rentabilidad de 1las Inversiones; asimismo,
menciondé que dicha presentacidén se hacia de manera anticipada, por
requerimientos de informacién del equipo de la Direccidén de

Auditoria Uno de la Corte de Cuentas de la Republica, del Examen
Especial al Financiamiento al déficit del Régimen de Pensiones DL

388.

Ademés, el Licenciado Zelaya explicd las operaciones financieras
del Instituto, bajo los siguientes enfoques:

Manual Técnico del Sistema de Administracidén Financiera
Integrada (SAFI), Subsistema de Contabilidad Gubernamental,
Principios-DEVENGADO-; vy

b) Con la base de efectivo.

a) Con base al Principio del Devengado, segun lo normado en el A4z?

composicién de los recursos y obligaciones.,

A continuacién presentdé las cifras més relevantes de las
operaciones del periodo en estudio, segin resumen:

PRESUPUESTO POR REGIMENES 2016 ' 5;;%%?
y N~ y A\

Posteriormente presentd el Estado de Situacidédn Financiera y la <;§;Z§

COTIZACIONES Y APORTES 3 . 38,033,850; § 3,043,160 8 4,016,066 1§ 1,954.627 1 § 47,047,704
PAGO DE BENEFICIOS $ 81,321,680 § 2,.402,0001 8 131774161 § 750,000 | § 97,651,096
RESULTADQ PREVISIONAL S (43,287,830); S 641,160 1 S (9,161,350) | S 1,204,627 | § (50,603,392)

INGRESO PREVISIONALES S 43,287,830 S 2,100,847 {S 9,161,350 |S 3,064,100 {S 57,614,127
TRANSFERENCIAS MH $ 37,307,360 |3 - 8 - 18 - $ 37,307,360
TRANSFERENCIAS MINDEF 5 1,500,000 |$ - 8 - 18 2,000,000 | § 3,500,000
INGRESOS GESTION DE RESERVAS |$ 617,246 i3 954,426 i$ 417977 |3 483,426 | $ 2,473,073
RECUPERACION DE CARTERA $ 741,414 S 1,146,421 {8 401,830 |$ 580,674 | $ 2,870,359
VENTAS DE INMUEBLES $ - 3 - i 7,695,456 |$ - $ 7,695,456
3 3,121,81“0“‘ ;"” . $ 646,067 {3 - $ 3,767,877

VENTA DE CARTERA




BALANCE DE COMPROBACION
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Mencioné que bajo el enfoque del Devengado existen recursos a
favor del IPSFA en cuentas por cobrar; sin embargo, la composicidn
de las reservas disminuye bajo el método de efectivo.

Adicionalmente, el Lic. Zelaya presentdé una serie de eventos
relevantes ocurridos durante el ejercicio, mencionando entre
ellos: la ejecucidén del DL 388; liquidacién del Programa de
Rehabilitacién; separacién de fondos ajenos y reservas a partir
del mes de agosto 2016; liquidacidén de cuentas por cobrar y pagar
interregimenenes, depuracié4n de Costos Acumulados de Kuaukali;
separacién de cuentas bancarias por regimenes. Finalmente, se
presenté informe de la rentabilidad de las inversiones, al 31 de
diciembre de 2016, respecto a los activos productivos utilizados
para generar rentas, con base en el siguiente orden: Corto plazo,
Cartera de Préstamos, Inmuebles, FUDEFA y aKUA, segun detalle:




ESTRUCTURA DE LAS INVERSIONES AL 31 DE DICIEMBRE DE 2016

aKUA
FUDEFA $710 Miles Corto plazo
$2.3 MM 0.73% .$7.6 MM
7.83%

2.33%

Ininuebié
$43.8MM

- 5009%

El Lic. Zelaya menciond que la rentabilidad reportada por las
inversiones del IPSFA, durante el primer semestre del afio 2016,
ascendidé a 3.21%; tasa inferior a la reconocida actualmente por el
sector financiero, cuyo maximo de colocacidén a 90 dias plazo es de

4.53%.

Continuando con la exposicidn, la Licenciada Estela Alvarado, Jefe
del Departamento de Presupuesto, presentd en detalle la Ejecuciédn
y Liquidacién Presupuestaria de las diferentes asignaciones del
Instituto, mencionando que producto de la gestién financiera, para
el afio 2016, la ejecucidn de ingresos fue de $125.3 millones y, la
de egresos, de $106.0 millones, correspondientes al 100% y 84% de
acuerdo con lo programado, respectivamente, obteniéndose un
superdvit presupuestario de $19.8 millones; esta desviacién
correspondia al reconocimiento de los derechos emanados del D.L.
388, de los cuales quedaron pendientes de percibir, $12.4
millones; la wventa de cartera de préstamos al FSV, por $4.9
millones y el saldo inicial de caja del 2016 fue $3.7 millones; a
pesar de no percibirse la totalidad de fondos del D.L.388, el
Instituto cumplié6 con las obligaciones previsionales estimadas,
aungue se registrd una subejecucidén de egresos programados para el
desarrollo de las inversiones previstas para el ano, a
continuacién se describieron las principales desviaciones.
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EJECUCION Y LIQUIDACION PRESUPUESTARIA DE 2016

PRESUPUESTO PRESUPUESTC ~ PRESUPUESTO DESVIACION % DE
RUBRO PROGRAMADO ~ MODIFICADO EJECUTADO EJECUCION
1 2 3 4=3-2 5=3/2
INGRESOS CORRIENTES $ 97,222,010.02 § 95,838,646.74 § 99,933,604.13 $ 4,094,957.39 104%

13 CONTRIBUCIONES A LA SEGURIDAD SOCIAL $  51,33986640 $ 5062316976 $ S50,17701220 $ (446,157.56) 9%

14 VENTA DE BIENES Y SERVICIOS $ 117795156 § 1,177951.56 §$ 139925347 § 221,301.91 119%
15 INGRESOS FINANCIEROS Y OTROS $ 389683206 $ 389683206 $§ 496625311 §  1069421.05 127%
16 TRANSFERENCIAS CORRIENTES S 40,807360.00 $ 40,14069336 § 4339108535 § 325039199 108%
INGRESOS DE CAPITAL 'S 29,863,179.99 'S 29,863,179.99 ’S 21,624,818.07 § (8,238,361.92) N%
21 VENTA DE ACTIVOS FIJOS $ 2699282132 § 1949282132 $ 630558551 § (13,187,235.81) 32%

23 RECUPERACION DE INVERSIONES FINANCIERAS §  2870358.67 $ 287035867 $ 781923256 § 494887389 22%

31 ENDEUDAMIENTO PUBLICO $ - $ 750000000 §  7,50000000 $ - 100%
32 SALDOS DE ANOS ANTERIORES $  124,02687 S 124,02687 § 3,699,513.36 $ 3,575486.49 100%
TOTAL $127,209,216.88 S125,825,853,60 S125,267,93556 § (567,91804) . 100%

PRESUPUESTO * PRESUPUESTO PRESUPUESTO [ oon o %DE

RUBRO PROGRAMADO  MODIFICADO . : - EJECUTADO EJECUCION,
2 3 4 534 =43
GASTOS CORRIENTES : $105,850,620.45 $105,181,871.14 S 96,643,751.45 § 8,538,119.60  92%
51 REMUNERACIONES $ 399067394 § 393343295 $ 384330858 § 9012437 %%
53 PRESTACIONES DE LA SEGURIDAD SOCIAL $ 9779509643 § 97345667.81 $ 9049243059 $ 63533722 9%
54 ADQUISICIONES DE BIENES Y SERVICIOS $ 22628230 $ 225650028 $  1AT7984.80 $ 77860548 6%
55 GASTOS FINANCIEROS Y OTROS § 130202778 $ 164618010 § 83002748 §  8I6I15262  50%
GASTOS DE CAPITAL $ 21,358,596.43 $ 20,643,982.46 § 9,389,664.86, 11,254317.60  45%
61 INVERSIONES EN ACTIVOS FJOS $ 1198239841 $ 746310269 $ 156817295 § S58MIN0T4 2%
63 INVERSIONES FINANCIERAS § 937619802 $ 568087977 § 32049191 $ 5359387.86 6%
71 AMORTIZACION DE ENDEUDAMIENTO PUBLICO $ - 0§ 750000000 $ 750000000 § - %
TOTAL $127,209,216,88 $125,825,853,60 $106,033,416.31 $19,792,437.29 . 84%

Para finalizar y a manera de conclusiones, el Lic. Zelaya
manifesté lo siguiente:

e Que las cifras mostradas reflejan dos escenarios: a) con base
en la normativa emitida por el Ministerio de Hacienda,
especificamente, en el Manual Técnico del Sistema de
Administracién Financiera Integrado (SAFI), Sub-Sistema de




S

Contabilidad Gubernamental, Principios-DEVENGADO-, se tuvo un
déficit de $240,425 y; b) Con base a efectivo, se registrd un
déficit de $12,009,542.
e Que el déficit previsional ascendid a $45,382,697 compuesto

principalmente, por el Régimen de Pensiones $40,974,591, lo

cual demandd recursos liquidos, la postergacidén de algunas

prestaciones y la utilizacién temporal de recursos de otros

regimenes, como el Programa de Revalorizacidén y fondos de

Rezagos para pagar pensiones; -asimismo, se vendid cartera de

préstamos al Fondo Social para la Vivienda por $4.9 millones y )éZ?
£

e

se adgquiridé un crédito con el Banco Hipotecario, por $4.0
millones y otro con el Banco Agricola, por $3.5 millones. }J{4{4§7
e Que serd necesario continuar con las gestiones de los fondos ;i?////n
provenientes del DL 388 ante el Ministerio de Hacienda. -
e Que a partir de la vigencia del DL 439 (2 de septiembre de
2016), se liquidé el Programa de Rehabilitacidén, que contaba
con activos por $22,474,092, pasandolos por Resultados.

e Que a partir del mes de agosto 2016, se dio una separacidn de
fondos ajenos ©para revelar adecuadamente 1los recursos y

obligaciones del Instituto, entre ellos Fondos de
Revalorizacién, $4.1 millones; Reservas para Obligaciones
Futuras, $3.1 millones; Fondos de Rezagos $593.8 miles;
Reservas para Obligaciones Plan Prevenir, $316.4 miles;
Embargos Judiciales, $68.1 miles. (saldos al 31 de diciembre
2016) .

e Que se liquidaron las Cuentas por Cobrar vy Pagar
interregimenes, que estaban pendientes y fueron usadas para
financiar el Régimen de Pensiones; el Fondo de Retiro recibiéd
inmuebles por $3.4 millones; Seguro de Vida recibié inmuebles
por $2.4 millones; la Reserva para Obligaciones Futuras recibid
$790,150.15 de las ventas a plazo (materiales, suministros vy
activos fijos) y arrendamiento, con promesa de venta, de
CERPROFA hacia CEFAFA.

e Que se depuraron los Costos Acumulados del Proyecto Kuaukali,
determinando entre otros, el traslado de $5.8 millones a
Propiedades de Inversidén al Fondo de Retiro; el registro de un
tanque de captacién de agua a la Unidad de Negocios aKUA, por
$549 miles; el reconocimiento de cuenta por cobrar contra la
Alcaldia de Nuevo Cuscatlan, por $571 miles; costos hundidos
por $1.4, aplicados a resultados de ejercicios anteriores; el
registro de $550 miles por compensacién ambiental del convenio
celebrado en afio 2015.

e Que se separaron las cuentas bancarias por Régimen; bajo el
nuevo enfoque se registrardn, en cuentas institucionales,
ingresos no diferenciados, a priori, y luego se trasladardn a
las cuentas de cada régimen, donde se invertirén vy,
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posteriormente se trasladardn recursos, nuevamente, hacia las
cuentas institucionales para pagar compromisos. (cumplimento
al Art. 95 Ley IPSFA).

e Que la rentabilidad acumulada de las inversiones del IPSFA, en
el afilo 2016, fue de 3.21%, sobre un total de $97.3 millones de
inversién del Instituto, siendo inferior, a la rentabilidad
ofrecida por el sector financiero por depésitos a Corto Plazo
(sin riesgo); 4.53% por depdsitos a plazo a 90 dias, al mes de
diciembre de 2016, debido a la influencia de la baja
rentabilidad de los inmuebles.

elLa ejecucidén de los ingresos presupuestados de 2016 se
percibieron en un 100%, considerando un saldo de caja por $3.6
millones y venta de cartera de préstamos al Fondo Social para
la Vivienda por $4.9 millones.

e Los ingresos de 2016 se percibieron en un 100%; considerando un
saldo de caja por $3.6 millones y venta de cartera de préstamos
al Fondo Social para la Vivienda por $4.9 millones; ademds, es
importante mencionar que el Ministerio de Hacienda no trasladd
en su totalidad los recursos provenientes del DL 388, quedando
pendiente $12.4 millones.

e Que los egresos presentan una subejecucién por $19.8 millones,
debido al atraso del Proyecto Kuaukali Norte, principalmente,
por falta de liquidez institucional.

Asimismo el Lic. Zelaya menciondé que de haberse invertido los
$41.7 millones que se tienen en inmuebles (valor de adquisicién),
a lo largo de los 20.15 afios promedio de la referida cartera, a
una tasa del 6%, se tendrian. $139.5 millones, en vez de los $48.8
que aparecen a valor en libros; $90.7 millones adicionales y
ademds, liquidos, lo que indica que la inversidén en inmuebles no
ha sido rentable.La presentacidn aparece como Anexo “A” a la
presente Acta.

Al respecto con base en los articulos 12 literal e) y 102 de la
Ley del IPSFA, se solicitdé al Consejo Directivo, aprobar la
ejecucidén vy liquidacién presupuestaria, correspondiente al
ejercicio 2016 y el balance anual de operaciones, al 31 de
diciembre de 2016.

Al respecto el Honorable Consejo Directivo resolviéd:

RESOLUCION No. 22

1.- Aprobar la ejecucidn 3% liguidacién presupuestaria,
correspondiente al ejercicio 2016.

2.- DBAprobar el balance anual de operaciones, al 31 de diciembre
de 2016.




Encomendar a la Gerencia General los demds aspectos legales vy

Administrativos correspondientes.

Informe de Ejecucidén del Plan de Inversiones 2016 y estructura de
las reservas.

El sefior Gerente General menciond al Consejo Directive que este
punto lo presentaria el Licenciado Francisco Sorto Rivas, Gerente
Financiero, quien informé que el objetivo de la exposicidn era
presentar a dicho Consejo un informe sobre la Ejecucidén del Plan
de Inversiones 2016 y la estructura de las Reservas, por programa,
al 31 de diciembre 2016, tomando en consideracién la base legal
para ello: Arts. 12, literal a) y 93 de la Ley del IPSFA; el Plan
de Inversiones del 2016, aprobado en CD-39/2015 y el presupuesto
de ingresos, segun Acuerdo 2117 del Ministerio de la Defensa
Nacional.El sefior Gerente Financiero se refiridé a algunos aspectos

relevantes relativos a la ejecucidén de dicho plan, los que se
mencionan:
v Se esperaba vender 16 lotes de Greenside, por $2.5 millones;

sélo se percibieron $832 mil, por la venta de 11 lotes.

v De los egresos se ejecutaron $1.7 millones, equivalente al 14%
de lo programado.

v Como parte de la inversién inmobiliaria del 2016 se esperaba

desarrollar el Proyecto Kuaukali, por $10.8 millones; de éste,
sbélo se ejecutdé $1.3 millones; por la falta de 1liquidez,
principalmente.

El Lic. Sorto Rivas informé que de los ingresos inmobiliarios para

asi

el 2016, el 42.3% dependian del desarrollo y venta de Kuaukali,
como el 81.9% de los ingresos esperados, exclusivamente, para el
renglén de proyectos; ademds presenté detalle de ingresos

relacionados a la inversién inmobiliaria del 2016, segin cuadros:

INGRESOS INMOBILIARIOS PRESUPUESTADOS PARA EL 2016
(EN MILES DE DOLARES)

Deseripifn ewn. pilkben s mm | mys | e ;f}lh agosto | septiembre.} - octubre embve | dicemlre | total
VENTADETERRENOS[§° 1§ Spgqsio g0 8 1§ iig M A TR R R T RV
HATO NUEVOT $ .18 .18 180f8 |8 1§ $ § 48 .18 -f8  -]8 18 1810
TMIFCAFIORENCIA  {$  -j§ -8 § 126008  -|§ $ S <08 1§ % |8 -8 1260
e S GO I I L S I O LR R L C I
mmmmcwwxmpm $ .18 § -8 -8 .18 -8 -8 8 -8 -8 1426 $ 142
(DMDOROMERIS s s amls s s aemls s -l s arls anfs -ls s
RESIDENCIAL LOMA LINDA| § -13 § 30718 -8 -8 -3 309(8 -8 -8 § 3008 1§ 916
CASA N 631 $ -1 /% {8 -f8 .08 .18 1§ -8 2019 § .18 -8 0
[CENTRO RECREATVO
TN LI I § -8 a8 |8 LJY Y S o 5 S S B S}
EX CERPROFA LS T | IS LN Y 71 IS § RNt 0 SRR AT b S § Y 1L
[PROVECTOS SIS S M0 S HOES 08 O]S 408 0TS 20721834078 340718 -2,066 [ S13872
KUAUKALT § 48 o8 18 -is )8 -1 18 -r$ 22m|§ 3407)S 340718 227218 1138
IGREENSIDE § MO{S MOJS 14008 MO|S H0[S WOiS M40[3 140]8§ -8 -8 - $ 695]8 2515

TOTALINGRESOS 17 B 18 4018 205748 140008 Y048 3708 00S HOTS A0S LIS 513318 2366182681

¥
/

2
LN

VW
9

.
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INGRESOS RELACIONADOS A LA INVERSION INMOBILIARIA 2016

= = PRESUPUESTO | PRESUPUESTO| : :
VENTA DE INMIUEBLES PROGRAMADO | EJECUTADO | DESVIACION |, %DE
L ANUAL ANUAL ' » IECHC
TERRENOS Y PROYECTO s aneses224 5 sRsos2g (2085199695
HATO NUEVO I $ 181000000 8 { S (181000000 0%
7 MZ FINCA FLORENCIA s 126000000 S 1 s (26000000 0%
FINCA SANTA ELENA s 33640000 s 1 s (s16d0100f 0%
FL JUTE $ 142603548 s {8 (142603548 0%
KUAUKALI s 1135760000 S 1 s0135760000f 0%
GREENSIDE (11 Lotes) s 2susssad 8 sawsos28 s (168196047 33%
VENTA DE OTROS BIENES INMUEBLES |  $ 518672909  § 4863,50000 S (31822909
RESIDENCIAL LOMA LINDA (3 Casas) s 91600000 $ 90850000 § (750000 9%
FX CERPROFA $ 363372009  $370000000 §5 6627091 102%
CASA 631 COL. FLOR BLANCA s 25000000 S 26000000  $ 10000000  104%
CENTRO RECREATIVO AMATITAN s 38700000 8 { s (8700000 0%
 T0TAL s 2687132132 S 570109528 S(21,17022604)  21%

Asimismo,

Inversiones para el 2016,

referido Plan,

el seflor Gerente Financiero explicd a detalle el Plan de
manifestando que en la elaboracidén del
se incluyeron gastos operativos por $716 mil;

el presupuesto del 2017 se separaron del Plan de Inversiones.

Presentd, ademés,

y lo ejecutado,

su ejecucidn resultaba clave para generar liquidez,

11

un comparativo del Plan de Inversiones del 2016
enfatizando que por el peso relativo de Kuaukali,
segin cuadros:




Mencioné, ademas,

Elena y Rosita,
Inmobiliarias 2017,

que como parte del ©presupuesto 2016 @se
ejecutaron $875 mil del Proyecto Kuaukali, y $30 mil, en Santa

que forman parte del Plan de
tal como se muestra a continuacién:

12

Inversiones
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El Lic. Sorto Rivas, continué con la presentacidn, explicando la
estructura de las reservas por régimen, al 31 de diciembre de
2016, como puede verse en los siguientes cuadros:

13




Para concluir la exposicidén, el Lic. Sorto Rivas mencioné los
siguientes aspectos:

v  En el 2016 se obtuvieron $832 mil por la venta de 11 lotes de
Greenside, equivalente al 4% de la meta anual, de $21.6
millones, debido a la falta de permisos ambientales y de
parcelacidén para comercializarlos.

14
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v/ Por falta de liquidez, los egresos por inversiones inmobiliarias
del 2016, muestran una desviacidén de $11.4 millones, relativos
al proyecto Kuaukali, en su mayoria.

v/ Como no se obtuvieron algunos permisos ambientales vy de
parcelacidén para desarrollar oportunamente algunas inversiones;
se postergaron obras de urbanizacién y construccidén, -para el

2017. éZEEt\
v También incidieron en la baja ejecucién del Plan de Inversiones,

las acciones de la Superintendencia del Sistema Financiero y de
la Corte Suprema de Justicia gque entorpecieron el desarrollo
del Proyecto Kuaukali.

v En la actualidad, el Régimen de Pensiones sélo posee
participacién de cartera en sus Reservas porque se cancelaron
con bienes muebles las obligaciones que tenia con el Régimen de

Retiro y el de Seguro de Vida. &
v Las eventuales colocaciones de préstamos tendrian que hacerse ,
con recursos del Régimen de Seguro de Vida, exclusivamente, por ’

ser el Unico Régimen con flujo de caja excedentario.

La presentacidén aparece como Anexo “B” a la presente Acta.

Al respecto, el Consejo Directivo se dio por enterado.

Solicitud autorizacidén modificacidn presupuestaria para el pago de
impuestos municipales.

El sefior Gerente General menciond al Consejo Directivo que este
punto lo presentarian los Licenciados Francisco Sorto Rivas,
Gerente Financiero, con el apoyo de la Licda. Estela Alvarado,
Jefe Departamento de Presupuesto y la Arg. Delmy Vela, Jefe de
Departamento Inmobiliario.

Iniciando la exposicién, la Licda. Alvarado menciond que en el
presupuesto operacional del 2017, el Departamento solicitante no
incluyé el egreso, es por esta razdn que era necesario reorientar
recursos asignados al Departamento Inmobiliario, de otras de sus
asignaciones.

Continuando con la exposicidn, la Licda. Alvarado, explicd en
detalle el marco legal que permite al solicitante realizar
reorientacidén de recursos presupuestarios; ademds, explicdé que la
reasignacién corresponde a recursos incluidos en el Plan de
Inversiones 2017 y que se ejecutaron parcialmente en el mes de
diciembre de 2016, con el propdsito de iniciar gestiones para el
disefio urbanistico de calles del inmueble Finca Santa Elena, y por
lo tanto, no se ejecutardn en el 2017.

En tal sentido, se reorientarian recursos por $27,445, para el
pago de impuestos municipales del 2017, correspondientes al
Departamento Inmobiliario, de la siguiente manera:
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UMENTO

[Fuente de

Financiamiento 2 Fondos Propios

Unidad Presupuestaria 01 Direccion y Administracién

Institucional
Linea de Trabajo 0102 Direccién General W

Centro de Costos 111180 Departamento Inmobiliario

Régimen 111 Administrativo

Especifico 55507 Tasas $ 27,445.00

eses [Febrero $ 2,495.00

Marzo $ 2,495.00
Abril $  2,495.00
Mayo $ 2,495.00
Junio $ 2,495.00
Julio $ 2,495.00 /
Agosto $ 2,495.00 ’
Septiembre $ 2,495.00 :
Octubre $ 2,495.00
INoviembre 3 2,495.00
Diciembre 3

2,495.00

. _ DISMINUCION
[Fuente de

. .. 2 Fondos Propios
Financiamiento
[Unidad Presupuestaria (03 Inversiones
Linea de Trabajo 0310 Direcciéon de inversiones
Centro de Costos 111180 Departamento Inmobiliario
égimen 130 Seguro de vida
specifico 55508 Derechos $ 27,445.00
Mes febrero

Finalmente, con base en lo dispuesto en el Art. 49 de la Ley
Organica de Administracidén Financiera del Estado y el numeral
4.1.1, de las Politicas de Ejecucidn Presupuestaria del 2017, se
solicitdé al Consejo Directivo la aprobacién de la Modificacién
Presupuestaria 2017 de $27,445, segin detalle:

Aumentar la Unidad Presupuestaria 01 Direccidén y Administracidn
Institucional, Linea de Trabajo 0102 Direccidén General, en el
especifico 55507 Tasas, por un monto total de $27,445,00
disminuyendo de la Unidad Presupuestaria 03 Inversiones, Linea de
Trabajo 0310 Direccidédn de Inversiones, del especifico 55508
Derechos, por ese mismo monto, para el Departamento Inmobiliario.

El documento completo aparece como Anexo “C” a la presente acta.
Al respecto el Honorable consejo Directivo Resolvid:

RESOLUCION No. 23

Aprobar la Modificacidén del Presupuestaria 2017, con base en 1lo
dispuesto en el Art. 49 de la Ley Orgadnica de Administracidn
Financiera del Estado y el numeral 4.1.1, de las Politicas de
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Ejecucidn Presupuestaria del 2017, segin detalle:

Aumentar la Unidad Presupuestaria 01 Direccidén y Administracién
Institucional, Linea de Trabajo 0102 Direccién General, en el
especifico 55507 Tasas, por un monto total de $27,445,OOK "
disminuyendo de la Unidad Presupuestaria 03 Inversiones, Linea

Trabajo 0310 Direccién de Inversiones, del especifico 55508

Derechos, por ese mismo monto, para el Departamento Inmobiliario.

Encomendar a la Gerencia General los demds aspectos legales y
Administrativos correspondientes.

Solicitud de modificacién de Politicas de Inmuebles vy Activos ﬁé?

Extraordinarios.

El sefior Gerente General, informé al Honorable Consejo Directivo,

que este punto lo desarrollaria la Arquitecto Delmy Beatriz Vela, 3

Jefe del Departamento Inmobiliario, quien inicié la presentacidn, ,// 5;}

explicando cémo antecedentes que el Honorable Consejo Directivo en <:i;;a
)

la resolucién No. 462, de la sesidén CD-48/2010, de fecha 16 de
diciembre de 2010, autorizé las politicas contenidas en el Manual
de Organizacién y Funcionamiento del Departamento de Inmuebles,
ademds explicd que a partir de mes de enero del afio 2016 debido a
cambios en la Estructura Organizativa del IPSFA, la Gerencia de
Inversiones fue suprimida del organigrama, de la cual dependia
jerarquicamente el Departamento de Inmuebles y la Unidad de

Negocios IPSFACREDITOS, los cuales pasaron a depender
jerarquicamente de la Gerencia General, y ademds el Departamento
de Inmuebles, cambibé de nombre a Departamento Inmobiliario, .

asimismo la administracidén de los activos extraordinarios,
cambiaron del Departamento de Inmuebles a ser administrados por la
Unidad de Negocios IPSFACREDITOS, por lo gque las politicas
autorizadas en 2010 relacionadas a Inmuebles % Activos
extraordinarios, se hace necesario actualizarse, y considerando la
base legal contenida en las Normas Técnicas de Control Interno
Especificas del IPSFA 2016, Art. 40, péarrafo primero, que dice: Las
politicas y reglamentos relativos al Sistema de Control Interno,
deberan ser aprobadas por el Consejo Directivo del Instituto.

En base a lo expuesto anteriormente y a los cambios en la
estructura organizativa, se presentd la situacién actual de las
politicas que sufriran modificacién de acuerdo a lo expuesto y la
situacidédn propuesta de cambio segun detalle:
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1. Generales

1.1 Para el Arrendamiento de
Inmuebles IPSFA y Activos
Extraordinarios (recuperados
via judicial)

Manual Inmobiliario:
Para el Arrendamiento de
Inmuebles IPSFA.

Manual IPSFACREDITO:
Para el Arrendamiento de Activos
Extraordinarios.

1.1 Para el Arrendamiento de
Inmuebles IPSFA y Activos
Extraordinarios (recuperados
via judicial)
1.1.1. La formalizacidén de
contratos de arrendamientos
de inmuebles del TIPSFA vy
contratos de arrendamientos
de casas recuperadas via
judicial a favor del IPSFA,

estaré a cargo del
Departamento Juridico en
coordinacién con el
Departamento de Inmuebles.

Manual Inmobiliario:
La formalizacién de contratos de

arrendamientos de inmuebles del
IPSFA a favor del IPSFA, estara
a cargo de la Unidad Juridica
Institucional en coordinacién
con el Departamento
Inmobiliario.

Manual IPSFACREDITO:
La formalizacidén de contratos de

arrendamientos de Activos
Extraordinarios Yy casas en
proceso de recuperacidén via
judicial a favor del IPSFA,
estaréa a cargo de la
Coordinacidn Juridica
IPSFACREDITO en coordinacién con
el Gestor de Activos

Extraordinarios de la Unidad de
Negocios IPSFACREDITO.
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1.1.2. Para la elaboracidn
del contrato de
arrendamiento, el
Departamento de Inmuebles
remitira al Departamento
Juridico, las condiciones
autorizadas por la Gerencia
General y/o Consejo
Directivo, que regirdn el
arrendaniento. El
Departamento Juridico,

deberd incluir las cléusulas
que considere necesarias, a

fin de salvaguardar los
intereses del  IPSFA. Asi
mismo, el interesado tendréa
la opcidén de gestionar el
proceso de elaboracidén del
contrato de arrendamiento,
mediante un abogado
particular o a través del
Departamento Juridico del
IPSFA.

Manual Inmobiliario:

Para la elaboracién del contrato
de arrendamiento, el
Departamento Inmobiliario
remitird a la Unidad Juridica
Institucional, las condiciones
autorizadas por la Gerencia
General vy/o Consejo Directivo,
que regiran el arrendamiento. La
Unidad Juridica Institucional,
deberd incluir las clausulas que
considere necesarias, a fin de
salvaguardar los intereses del
IPSFA. Asi mismo, el interesado
tendrd la opcidén de gestionar el
proceso de elaboracidn del
contrato de arrendamiento,
mediante un abogado particular o
a través de la Unidad Juridica
Institucional del IPSFA.

Manual IPSFACREDITO:
Para la elaboracidén del contrato
de arrendamiento, la Jefatura de

IPSFACREDITO remitira a la
Coordinacién Juridica
IPSFACREDITO, las condiciones
autorizadas por la Gerencia
General vy/o Consejo Directivo,
que regirdn el arrendamiento. La
Coordinacién Juridica
IPSFACREDITO, deberd incluir las
cldusulas que considere
necesarias, a fin de
salvaguardar los intereses del
IPSFA. Asi mismo, el interesado
tendrd la opcidén de gestionar el
proceso de elaboracidén del
contrato de arrendamiento,
mediante un abogado particular o
a través de la Coordinacién

Juridica IPSFACREDITO del IPSFA.
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Manual Inmobiliario:

1.1.3. Bl IPSFA p9dra Se elimina del Manual.
arrendar los Activos
Extia?rdlqaﬁ;;i; Egigiznaliz Manual IPSFACREDITO:
venta; ast E1l IPSFA podra arrendar los
inmuebles en proceso de . . . .
. ., . . Activos Extraordinarios, previo
recuperacién via Judicial, . L
. a su venta; asi como también los
previo a que S€a0 4 hnuebles en roceso de
adjudicados al IPSFA, Yy Ny AR e e
. i recuperacion via judicial,
opinidn Juridica del . .
£ oas previo a que sean adjudicados al
Departamento Juridico, ¥, C e s
. . IPSFA, y opinién Jjuridica de la
indicando el plazo de . . . s
arrendamiento; asi mismo se Coordinstgor Juridica
rrenc ’ , TPSFACREDITO, indicando el plazo
debera contar con visto ; . ,
de arrendamiento; asli mismo se
bueno del Gerente de > ,
. ! ., |debera contar con visto bueno y
Inversiones, y autorizacidn ) .,
autorizacidn del Gerente
del Gerente General.
General.
Manual Inmobiliario:
En caso de haber agotado las
gestiones de cobro
administrativo y legal por mora
de arrendamiento de inmuebles
IPSFA, el Departamento
Inmobiliario solicitard que 1la
1.1.4. En caso de haberideuda contable pase a cuentas
agotado las gestiones de|incobrables previa opinidén de la

cobro administrativo y legal
por mora de arrendamiento de
inmuebles IPSFA, el
Departamento de Inmuebles
solicitara que la deuda
contable pase a cuentas
incobrables previa opinién
del Departamento Juridico, y
previa autorizacién del
Consejo Directivo.

Unidad Juridica Institucional, vy
previa autorizacién del Consejo
Directivo.

Manual IPSFACREDITO:

En caso de haber las
gestiones de cobro
administrativo y legal por mora
de Activos Extraordinarios, 1la
Unidad de Negocios IPSFACREDITO
solicitard que la deuda contable

agotado

pase a cuentas incobrables
previa opinidn de la
Coordinacién Juridica
IPSFACREDITO, % previa
autorizacidén del Consejo
Directivo.
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1.2 Arrendamiento de Inmuebles
IPSFA
1.2.1 Canon

Para efectos de arrendamiento

de un inmueble, el
Departamento de Inmuebles
realizard un analisis ©para
determinar el canon
correspondiente. Dicho

andlisis podrd llevarse a cabo

a través de un sondeo de
precios por avalto de
arrendamiento, o directamente
autorizado por la Gerencia

General y/o Consejo Directivo.
Todo canon serd autorizado por

la Gerencia General.
El avalio de arrendamiento, o
en su defecto, el sondeo de
precios de arrendamientos se
llevard a cabo previo a emitir
nuevo contrato de
arrendamiento o previo a una

renovacién.

Manual Inmobiliario:

Canon

Para efectos de arrendamiento
de un inmueble, el
Departamento Inmobiliario
realizard un andlisis ©para
determinar el canon
correspondiente. Dicho
andlisis podra llevarse a cabo
a través de un sondeo de
precios por avaluo de
arrendamiento, o directamente
autorizado por la Gerencia

General y/o Consejo Directivo.
Todo canon seréd autorizado por
la Gerencia General.
El avaltio de arrendamiento, o
en su defecto, el sondeo de
precios de arrendamientos se
llevard a cabo previo a emitir
nuevo contrato de
arrendamiento o previo a una
renovacidén.
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1.2.7 Clausulas especiales:

b) A criterio del Departamento
Juridico, se establecera que,
en caso de contrato con
empresas privadas y sociedades
anénimas, el representante
legal y los miembros de 1la
directiva responderan Como

titulo personal
no cumplidas

sociedad y a
por obligaciones

dentro del contrato.
g) Si el arrendatario se
encontrara en mora con el
IPSFA, se procederd de la
siguiente forma:
. Si el arrendatario no
cancela en la fecha
establecida de pago, el
Departamento de Inmuebles,
realizard gestiones de Cobro
Administrativo, a través, de
llamadas telefdnicas al
arrendatario, recordandole la
cancelacién de la cuota
pendiente de pago. Al no tener
resultado con las llamadas
telefdébnicas, procederd a
enviar nota de cobro,
solicitandole al arrendatario
solventar su situacién de
deuda.

e Si la mora del arrendatario
supera los treinta dias, el
Departamento de Inmuebles
procederéa a contactar al
fiador para poner al tanto de
la situacién de deuda del
arrendatario del cual es
codeudor solidario. Al mismo
tiempo se le solicitara al
arrendatario presentarse al
Departamento de Inmuebles,
para tratar de establecer
soluciones a su problema de
deuda.

Manual Inmobiliario:
Clausulas especiales:

b) A criterio de 1la Unidad
Juridica Institucional, se
establecerd que, en caso de

contrato con empresas privadas

% sociedades anénimas, el
representante legal \% los
miembros de la directiva
responderdn como sociedad y a
titulo personal por
obligaciones no cumplidas
dentro del contrato.
g) Si el arrendatario  se
encontrara en mora con el
IPSFA, se procederd de la
siguiente forma:
e Si el arrendatario no
cancela en la fecha
establecida de pago, el
Departamento Inmobiliario,
realizara gestiones de Cobro
Administrativo, a través, de
llamadas telefbdnicas al
arrendatario, recordindole la
cancelacién de la cuota
pendiente de pago. Al no tener
resultado con las llamadas
telefdnicas, procedera a
enviar nota de cobro,
soliciténdole al arrendatario
solventar su situacién de
deuda.

* Si la mora del arrendatario
supera los treinta dias, el
Departamento Inmobiliario
procedera a contactar al
fiador para poner al tanto de
la situacién de deuda del
arrendatario del cual es
codeudor solidario. Al mismo
tiempo se le solicitard al
arrendatario presentarse al
Departamento Inmobiliario,
para tratar de establecer
soluciones a su problema de
deuda.
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Manual Inmobiliario:
1.3 Politicas de Politicas de Incobrabilidad
Iécobrabilidad' {Para e1|bara el Arrendamiento de
’ Inm IPSFA.
Arrendamiento de Inmuebles nmuebles
éPiiiord'narioz) ACTIVOS | \onual IPSFACREDITO:
® * Politicas de Incobrabilidad:
Para Activos Extraordinarios.
Manual Inmobiliario:
Los casos de cobro por mora de
arrendamiento de inmuebles
IPSFA, en los que se hubiera
1.3 Politicas de agotado las gestiones de cobro
Incobrabilidad: (Para el Yiiic' 1 admz§13tr§;l§§tamentg
Arrendamiento de Inmuebles J %a., . ) P .
IPSFA v Activos Inmobiliario podrd solicitar
Extraordinarios) el traslado del saldo
1.3.1 Los casos de cobro poxr gontable @ cuentas
, incobrables.
mora de arrendamiento de

inmuebles IPSFA, en los que se
hubiera agotado las gestiones
de cobro via: administrativa y
judicial, el Departamento de
Inmuebles podra solicitar el
traslado del saldo contable a
cuentas incobrables.

Manual IPSFACREDITO:

Los casos de cobro por mora de
arrendamiento de Activos
Extraordinarios, en los que se
hubiera agotado las gestiones
de cobro via: administrativa y

judicial, la Unidad de
Negocios  IPSFACREDITO  podra
solicitar el traslado del
saldo contable a cuentas
incobrables.
1.3.2 Los regquisitos para
realizar el traslado de
cuentas por cobrar son:
a) Para montos £ 54,999 deberé
;ontai ion Lﬁj?ﬁ;ﬁlon i:ii Manual Inmobiliario:
epartamento rrarco, v Se elimina del Manual, debido
bueno del Departamento de ) \
. " a que estd estipulada en la
Inmuebles y autorizacidén del
. norma general, donde todos los
Gerente de Inversiones.
montos a trasladar a cuentas
b) Para montos 2 $5,0001, .
, . incobrables seran aprobados
debera contar con opinidn del . , .
P . por Consejo Directivo.
Departamento Juridico, visto
bueno del Departamento de
Inmuebles vy del Gerente de

Inversiones y autorizacidén del
Gerente General.
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1.3.3 E1 trasladeo de saldos

contables hacia cuentas
incobrables se efectuaré,
tomando en cuenta las
siguientes consideraciones:

a) Para cuentas por Cobrar de
30 hasta 60 dias de mora,
estimacidén de incobrabilidad
del 0%.
b) Para cuentas por Cobrar de
61 hasta 90 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad
del 15%.
¢) Para cuentas por Cobrar de
91 hasta 120 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad
del 20%.
d) Para cuentas por Cobrar de
121 hasta 150 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad
del 30%.
e) Para cuentas por Cobrar de
151 hasta 180 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad
del 40%.
f) Para cuentas por Cobrar de
181 hasta 360 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad
del 60%.
g) Para cuentas por Cobrar de
360 dias de mora o méds, se
establecerd una estimaciébn de
incobrabilidad del 100%.

Manual Inmobiliario:
Se mantiene

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual.

igual.

1.4 Arrendamiento de Casas
Recuperadas Via Judicial
(Activos Extraordinarios)
Clausulas minimas a incluir en
los contratos:

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual.

Manual.
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1.4 Arrendamiento de Casas
Recuperadas Via Judicial
(Activos Extraordinarios)

1.4.1 Canon
Se establecerd basédndose en la

oferta vy demanda actual del |Manual Inmobiliario:
mercado de Bienes Raices, las|Se elimina del Manual .
condiciones fisicas del
inmueble y su entorno; previa|Manual IPSFACREDITO:
autorizacién de la Gerencia|Se incorpora al Manual.
General. Salvo aquellos casos
gue la Gerencia General vy/o
Consejo Directivo autorice
directamente el valor del
canon.
Manual Inmobiliario:
1.4.2 Forma de Pago | Se elimina del Manual.
La periodicidad de su pago
sera mensual. Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.
Manual Inmobiliario:
1.4.3 Plazo Se elimina del Manual.
El Perlodo de arrendamiento Manual IPSFACREDITO:
podrd ser desde tres meses, Plazo
. dq .
pudleHQO ser p?orroga 0S  POLigy periodo de arrendamiento
el mismo periodo con la 9
. oa s podrd ser desde tres meses,
condicién de que en caso de .
- . pudiendo ser prorrogados por
adjudicacién o venta de la . P
X ) . el mismo periodo con la
misma, debera desalojar y L
. .7 lcondicién de que en caso de
entregar el inmueble sin s L,
4. o adjudicacién o venta de la
responsabilidad econdémica para ) . .
misma, debera desalojar 3
el IPSFA, excepto casos . .
. . _|entregar el inmueble sin
autorizados por la Gerencia o o
responsabilidad econdémica para
General en los que el plazo
. . , el IPSFA, excepto casos
pueda ser inferior o superior . .
autorizados por la Gerencia
a 3 meses.
General en los que el plazo

pueda ser diferente.

1.4.4 Prbérroga del Contrato

Una vez terminado el plazo del
contrato, de mutuo acuerdo
entre las partes, podré
elaborarse un nuevo contrato,
pudiendo renegociarse el canon
de arrendamiento y plazo para
el préximo periodo.

Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.
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1.4.5 Penalizacién por Mora
En el caso de atraso en el
pago de los cénones de
arrendamiento, el arrendatario
se obligard a pagar hasta un
5% de recargo por mora del
valor de la(s) cuota (s)
dejada (s) de pagar, en el
periodo vencido. Salvo
aquellos casos que sean
autorizados por Gerencia
General vy/o Consejo Directivo
no aplicaréd el recargo. En
cada caso, el contrato de
arrendamiento establecera el
plazo en el cual caducara el
arrendamiento sin
responsabilidad para el IPSFA,
obligéndose el arrendatario a
desocupar el inmueble atn sin
diligencias judiciales.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.

1.4.6 Letras de Campbio vy
Depdsito:

a) Letra de Cambio
El arrendatario deberd firmar
una letra de cambio sin
protesto por el monto total
pactado dentro del plazo del
contrato de arrendamiento, la
cual sera devuelta a la
finalizacidén del contrato,
siempre y cuando mno exista
ninguna deuda pendiente.
b) Depésito en Garantia
El arrendatario deberé
entregar un depbsito como
minimo equivalente al valor de
un canon en concepto de

garantia, el cual serviréa
para: responder a posibles
dafios o desperfectos al
inmueble o a sus accesorios, ©
para cubrir moras:
. Servicios béasicos,
° Mora ern el canon de
arrendamientos.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.
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1.4.6 Letras de Cambio vy
Depébsito:

c) Fiador

Asi mismo, se deberd pactar en
concepto de depébsito para
responder a posibles dafios o
desperfectos al inmueble o a
sus accesorios, o para cubrir
moras por servicios Dbéasicos,
el valor de un canon de
arrendamiento mas un fiador
solvente, o en su defecto en
caso de no presentar fiador se
pedird como depdsito el valor
de dos canon de arrendamiento
pagados de forma anticipada.
Salvo aquellos casos
autorizados por la Gerencia
General y/o Consejo Directivo.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.

1.4.7 Clausulas Especiales:
a) E1l Arrendatario debera
presentar copias de recibos de
servicios basicos.
b) Queda prohibido subarrendar
parcial o] totalmente el
inmueble.

c) En caso que el arrendatario
por motivos justificables
tuviere que dar por terminado
el arrendamiento, antes de
finalizar el periodo
establecido en el contrato,
deberd dar aviso con treinta
dias de anticipacién al IPSFA,
y en ese caso el IPSFA podré
dar por terminado el contrato
de arrendamiento y el
arrendatario cancelard  hasta
la fecha en que desaloje el
inmueble.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.
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1.4.7 Clausulas Especiales:
d) Aspectos Legales: Si el
arrendatario se encontrara en
situacién de insolvencia con
el IPSFA, se procederd de la

forma siguiente:
¢« Se realizard el cobro via
administrativa.

° Si el arrendatario no
cancela en la fecha
establecida de pago, el
Departamento de Inmuebles,

realizard gestiones de Cobro
Administrativo, a través, de

llamadas telefdnicas al
arrendatario, recordandole la
cancelacidn de la cuota

pendiente de pago. Al no tener
resultado con las llamadas
telefénicas, procederd a
enviar nota de cobro,
solicitandole al arrendatario
solventar su situacidén de
deuda. (se adiciond)
+ Si la mora del arrendatario
supera los treinta dias, el
Departamento de Inmuebles
procederé a contactar al
fiador para poner al tanto de
la situacién de deuda del
arrendatario del cual es
codeudor solidario. Al mismo
tiempo se le solicitard al
arrendatario presentarse al
Departamento de Inmuebles,
para tratar de establecer
soluciones a su problema de
deuda. E1l Departamento de
Inmuebles podrd gestionar plan
de pago a fin de recuperar la
mora, previo inicio al Cobro
Via Judicial.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.
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Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual.
1.4.7 Clausulas Especiales: Manual IPSFACREDITO:
e) Todo intermediario de | Se incorpora al Manual:
Bienes Raices que participe en|Clausulas Especiales:
el arrendamiento de inmuebles, |e) Todo intermediario de
deberé contar con la|Bienes Raices que participe en
autorizacién de la Gerencia(el arrendamiento de inmuebles,
General. debera contar con la
f) Agotada la vialautorizacidén de la Gerencia
administrativa, el caso pasara|General.
al Area Juridica para | f) Agotada la via
recuperacidén de la deuda vial|administrativa, el caso pasara
judicial, siempre que|a la Coordinacidén Juridica
sobrepase el numero de cuotas|IPSFACREDITO para recuperacién
en mora establecidas en el|de la deuda via Jjudicial,
contrato suscrito. siempre que sobrepase el
numero de cuotas en mora
establecidas en el contrato
suscrito.
1.5 Para la Venta de Inmuebles |Manual Inmobiliario:
1.5.3 Para efectos de ventas, (Para efectos de ventas, el
el Departamento de Inmuebles|Departamento Inmobiliario
podra contar con avaluos |podré contar con avaluos
técnicos, efectuados por |técnicos, efectuados por
peritos externos al Instituto, |peritos externos al Instituto,
quienes deben estar |quienes deben estar
certificados por lalcertificados por la
Superintendencia del Sistema |Superintendencia del Sistema
Financiero. En los casos que|{Financiero. En los casos que
sea necesario, podra | sea necesario, podra
solicitarse méds de un avalto|solicitarse mds de un avaldo

para contar con los pardmetros

para contar con los parametros

suficientes en la toma de|suficientes en la toma de
decisién de la venta de unjdecisién de 1la venta de un
inmueble. inmueble.
, Manual Inmobiliario:
1.5.6 El1 IPSFA podra realizar . ,
\ , E1l IPSFA podra realizar
publicaciones de la venta de . .
\ ., . ., |publicaciones de la venta de
inmuebles, segin el criteriol] , \
inmuebles, segun el criterio
del Jefe de Inmuebles, en los L .
. , del Jefe de Inmobiliario, en
medios que se estimen ,
. . |los medios que se estimen
convenientes, lo «cual debera \ .
convenientes, lo cual deberé

ser autorizado por la Gerencia
de Inversiones.

ser autorizado por la Gerencila
General.
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consultas de 1los
interesados sobre el inmueble
en venta, serdn atendidas por
el Departamento de Inmuebles a
través del Gestor Inmobiliario
y se podrd coordinar la visita
de inspeccidén al inmueble con
el interesado.

1.5.7 Las

Manual Inmobiliario:

Las consultas de los
interesados sobre el inmueble
en venta, serdn atendidas por
el Departamento Inmobiliario a
través del Area de Ventas, se
podrd coordinar la visita de
inspeccidén al inmueble con el
interesado.

1.5.9 El Departamento de
Inmuebles podrd solicitar al
Departamento Juridico,
recomendacidén en cada caso, la
figura legal para la

concretizacidén de la venta del
inmueble, asi como el tipo y
monto de las garantias, plazo
de las mismas a solicitar al
comprador, entre otras,

Manual Inmobiliario:

E1 Departamento Inmobiliario
podra solicitar a la Unidad
Juridica Institucional,
recomendacién en cada caso, la
figura legal para la
concretizacién de la venta del
inmueble, asi como el tipo y
monto de las garantias, plazo
de las mismas a solicitar al
comprador, entre otras.

1.5.11 El
Juridico de éste
podréd elaborar las escrituras
de venta de inmuebles que la
Gerencila General o Gerencia de
Inversiones estime
convenliente, contrario,
revisard proyecto de
escritura elabore el
comprador, los aspectos
técnicos seran revisados por
el Departamento de Inmuebles;
el Departamento Juridico
previo su visto bueno,
presentard el documento final
para firma a Gerencia General.

Departamento
Instituto,

caso
el
que

Manual Inmobiliario:

La Unidad Juridica
Institucional de éste
Instituto, podrad elaborar las
escrituras de venta de
inmuebles que la Gerencia
General estime conveniente,
caso contrario, revisarad el
proyecto de escritura que
elabore el comprador, los
aspectos técnicos serén
revisados por el Departamento
Inmobiliario; la Unidad
Juridica
su visto bueno,
documento final para
Gerencia General.

presentarad el
firma a

Institucional previo]|

1.7 Para la Venta de Activos
Extraordinarios

Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual .

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.
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Manual Inmobiliario:

1.7 Para la Venta de Activos|Se elimina del Manual.
Extraordinarios
1.7.1 En caso de recibirse una|Manual IPSFACREDITO:
oferta menor al valor |En caso de recibirse una
autorizado por Consejo [oferta menor al valor
Directivo, el Departamento delautorizado por Consejo
Inmuebles podré solicitar |Directivo, la Unidad de
nuevos avaltos para determinar|Negocios IPSFACREDITO, podréa
la necesidad de disminuir el|solicitar nuevos avallGos para
precio de venta, a fin de|determinar la necesidad de
solicitar al Consejo Directivo|disminuir el precio de venta,
la autorizacidn del nuevo|a fin de solicitar al Consejo
precio. Directivo la autorizacidén del

nuevo precio.

Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual.
1.7.2 Para la venta de las|Manual IPSFACREDITO:
viviendas que son adjudicadas|Para la venta de las viviendas
al IPSFA, se procederd a|que son adjudicadas al IPSFA,
solicitar autorizacién del|se realizard el proceso de
Consejo Directivo. valuacidén vy se haré una

propuesta de precio de venta,
y se solicitard autorizacidn
de Consejo Directivo.

1.7.3 Las viviendas con precios
de venta autorizados, se
promoverdn en Unidades Militares
a través de circulares y/o
afiches, dando un plazo de 30
dias para recibir ofertas, a
partir de la fecha que se envia
la circular, si se reciben dos o
de misma

mas ofertas una
vivienda por el mismo monto, se
procedera a sorteo  debiendo

estar presentes los interesados
en la compra. Se elaborard un
acta haciendo constar el proceso
de adjudicacién, la cual seré
firmada por todos los presentes.
Pasado el plazo de 30 dias, se
podrd proceder a comercializar
las viviendas con particulares,
pudiendo efectuar publicaciones
en periddicos.

Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.
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caso de no poder
viviendas, tanto
como con
procedera a
avaltos para
necesidad de
venta
nuevo
Consejo
nuevamente
de las

En
las

1.7.4
vender
con afiliados
particulares, se
solicitar nuevos
determinar la
disminuir el precio de
para que sea de
autorizado por el
Directivo para
promover venta
viviendas.

la

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual.

Manual.

comercializacidén de
activos extraordinarios,
se podréd realizar de forma
directa con los interesados,
asl como también a través de
intermediarios de Bienes
Raices. El1 Consejo Directivo
autorizard en cada <caso el
porcentaje de intermediacién
por el pago de los servicios.

1.7.5 1La

los

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual.

Manual.

1.7.6 E1 IPSFA podrad adjudicar
la venta de activos
extraordinarios al mejor
ofertante, va sea en el
periodo establecido para venta
de dichos activos a afiliados,
como en el periodo de venta a
particulares.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual.

Manual.

1.7.7 El1 IPSFA podra otorgar
como maximo un afio para que el
ofertante que lo solicite
pueda, a través de pagos
parciales, completar el valor
total del inmueble objeto de
compra.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual.

Manual.
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1.8 Proyectos de Mantenimiento
y/o Mejora
1.8.2 La contratacidn de
empresas naturales o juridicas
para efectuar proyectos de
construccién o consultoria
serd autorizada segln el monto
por el Gerente de Inversiones,

Manual Inmobiliario:

La contratacién de empresas
naturales o Jjuridicas ©para
efectuar proyectos de
construccidén o consultoria
serd autorizada segin el monto
por el Gerente General o
Consejo Directivo; el proceso

Gerente General o Consejo 9. .
Directivo: o1 roceso de de contratacién se llevard a
. b . cabo a través del DACI del
contratacién se llevard a cabo IPSFA a sea or Libre
a través del DACI del IPSFA, i ce. POt
\ . Gestidn, Licitacidn o
ya sea por Libre Gestidn, .
.. L. .. |Concurso, segin lo establece
Licitacidén o Concurso, segun 1a LACAP
lo establece la LACAP.
Manual Inmobiliario:
1.8.5 E1 Departamento de o ,
. o E1l Departamento Inmobiliario
Inmuebles podrad solicitar, al ) ..
.. podra solicitar, al
Departamento de Serviclos .
Departamento de Servicios
Generales, apoyo para 1la
L Generales, apoyo para la
elaboracién de presupuesto vy .2
. elaboracién de presupuesto vy
de mano de obra, asesorias, )
de mano de obra, asesorias,

supervisidén y recepcién de las
obras.

supervisién y recepcidén de las
obras.

1.9 Compra de Inmuebles
1.9.3 El Departamento de
Inmuebles podrd pedir apoyo al
Departamento Juridico para la
elaboracién de la escritura de
compra-venta que incluya todas

las cldusulas que sean
convenientes a los intereses
del Instituto, asi como
también  todos los tramites

legales necesarios.

Manual Inmobiliario:

E1l Departamento Inmobiliario
podrd pedir apoyo a la Unidad
Juridica Institucional para la
elaboracién de la escritura de
compra-venta que incluya todas

las clausulas que sean
convenientes a los 1intereses
del Instituto, asi como
también todos los trédmites

legales necesarios.
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1.10 Centros Recreativos y

Area Agricola

1.10.1 Los ingresos gque se

perciban en las oficinas de{Manual Inmobiliario:
Centros Recreativos, en|Centros Recreativos y Area
concepto de venta de servicio|Agricola

o productos relacionados, |Los ingresos gque se perciban
deberan ser remesadosfjen las oficinas de Centros
directamente en una cuenta|Recreativos, en concepto de
bancaria del IPSFA, 1la cual|venta de servicio o productos
seréa establecida por el |relacionados, debera ser
Departamento de Tesoreria. El|cancelado por el cliente en la
Coordinador de Centros|caja <colectora general del
Recreativos vy Area Agricola, |IPSFA.

encomendard tal accidén a uno

de sus subalternos, teniendo

en cuenta que rinda fianza.

En vista de lo anterior, la Gerencia General recomienda, Honorable
Consejo Directivo, modifique la resolucidén N° 462, contenida en el
acta CD-48/2010, de fecha 16 de diciembre de 2010, especificamente
en modificar las politicas presentadas relacionadas al
Departamento Inmobiliario y Unidad de Negocios IPSFACREDITO.

Sobre el particular el Consejo Directivo resolvid:

RESOLUCION No. 24

1.- Dejar sin efecto unicamente las politicas presentadas en este
punto de acta, autorizadas en la Resolucién N° 462,
contenida en el Acta CD-48/2010, de fecha 16 de diciembre de
2010.

2.- Autorizar la propuesta de modificacién de las politicas

presentadas segun el detalle siguiente:
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Manual Inmobiliario:

1. Generales Para el Arrendamiento de

1.1 Para el Arrendamiento de Inmuebles IPSFA.

Inmuebles IPSFA y Activos

Extraordinarios (recuperados Manual IPSFACREDITO:

via judicial) Para el Arrendamiento de Activos
Extraordinarios.

Manual Inmobiliario:

La formalizacidén de contratos de
arrendamientos de inmuebles del
1.1 Para el Arrendamiento de|IPSFA a favor del IPSFA, estard a
Inmuebles IPSFA Y Activos|cargo de la Unidad Juridica

Extraordinarios (recuperados | Institucional en coordinacidén con {
via judicial) |el Departamento Inmobiliario.
1.1.1. La formalizacidén de

contratos de arrendamientos de|Manual IPSFACREDITO:
inmuebles del IPSFA y contratos|La formalizacidén de contratos de

de arrendamientos de casas |arrendamientos de Activos
recuperadas via judicial a|Extraordinarios Y casas en
favor del IPSFA, estard a cargo|proceso de recuperacién via
del Departamento Juridico en|judicial a favor del IPSFA,
coordinacidn con el |estard a cargo de la Coordinacidén
Departamento de Inmuebles. Juridica IPSFACREDITO en

coordinacién con el Gestor de
Activos Extraordinarios de la
Unidad de Negocios IPSFACREDITO.
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1.1.2. Para la elaboracién del
contrato de arrendamiento, el
Departamento de Inmuebles
remitird al Departamento
Juridico, las condiciones
autorizadas por la Gerencia
General y/o Consejo Directivo,
que regiran el arrendamiento.
El Departamento Juridico,
deberid incluir las clausulas
que considere necesarias, a fin
de salvaguardar los intereses

del IPSFA. Asi mismo, el
interesado tendrd la opcidén de
gestionar el proceso de
elaboracidn del contrato de
arrendamiento, mediante un

abogado particular o a través
del Departamento Juridico del
IPSFA.

Manual Inmobiliario:
Para la elaboracidén del contrato
de arrendamiento, el Departamento
Inmobiliario remitird a la Unidad
Juridica Institucional, las
condiciones autorizadas por la
Gerencia General y/o Consejo
Directivo, que regiran el
arrendamiento. La Unidad Juridica
Institucional, deberd incluir las

clausulas que considere

necesarias, a fin de salvaguardar
los intereses del IPSFA. Asi
mismo, el interesado tendra la
opcién de gestionar el proceso de
elaboracidn del contrato de
arrendamiento, mediante un
abogado particular o a través de
la Unidad Juridica Institucional
del IPSFA.

Manual IPSFACREDITO:

Para la elaboracidén del contrato
de arrendamiento, la Jefatura de
IPSFACREDITO remitird a la

Coordinacidn Juridica
IPSFACREDITO, las condiciones
autorizadas por la Gerencia

General vy/o Consejo Directivo,
que regirdn el arrendamiento. La

Coordinacidén Juridica
IPSFACREDITO, deberd incluir las
clausulas que considere

necesarias, a fin de salvaguardar
los intereses del IPSFA. Asi
mismo, el interesado tendrad la
opcién de gestionar el proceso de
elaboracidn del contrato de
arrendamiento, mediante un
abogado particular o a travées de
la Coordinacién Juridica
IPSFACREDITO del IPSFA.
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Manual Inmobiliario:

1.1.3. El1 IPSFA podr& arrendar |Se elimina del Manual.
los Activos Extraordinarios,
previo a su venta; asi como|Manual IPSFACREDITO:

también los inmuebles en|{ElL IPSFA podrd arrendar los
proceso de recuperacién via|Activos Extraordinarios, previo a
judicial, previo a que sean|su venta; asi como también los

adjudicados al IPSFA, y opinidn |inmuebles en proceso de
juridica del Departamento | recuperacidén via judicial, previo
Juridico, indicando el plazo de|a que sean adjudicados al IPSFA,
arrendamiento; asi mismo se|y opinién juridica de la
deberd contar con visto bueno|Coordinacidn Juridica
del Gerente de Inversiones, y|IPSFACREDITO, indicando el plazo
autorizacidén del Gerente |de arrendamiento; asi mismo se
General. deberd contar con visto bueno y

autorizacidn del Gerente General.

Manual Inmobiliario:

En caso de haber agotado las
gestiones de cobro administrativo
y legal por mora de arrendamiento
de inmuebles IPSFA, el
Departamento Inmobiliario
solicitard que la deuda contable
1.1.4. En caso de haber agotado|pase a cuentas incobrables previa

las gestiones de cobro|opinién de la Unidad Juridica
administrativo y legal por mora|Institucional, Yy previa
de arrendamiento de inmuebles|autorizacién del Consejo
IPSFA, el Departamento de | Directivo.

Inmuebles solicitard que 1la
deuda contable pase a cuentas|Manual IPSFACREDITO:

incobrables previa opinidén del{En caso de haber agotado las
Departamento Juridico, y previa|gestiones de cobro administrativo
autorizacién del Consejo|y 1legal por mora de Activos
Directivo. Extraordinarios, la Unidad de
Negocios IPSFACREDITO solicitara
que la deuda contable pase a

cuentas incobrables previa
opinién de la Coordinacién
Juridica IPSFACREDITO, y previa
autorizacidn del Consejo
Directivo.
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1.2 Arrendamiento de Inmuebles
IPSFA

1.2.1 Canon

Para efectos de arrendamiento
de un inmueble, el Departamento

de Inmuebles realizaré un
andlisis para determinar el
canon correspondiente. Dicho

andlisis podréd llevarse a cabo
a través de un sondeo de
precios por avaluio de
arrendamiento, o directamente
autorizado por la Gerencia
General vy/o Consejo Directivo.
Todo canon serd autorizado por
la Gerencia General.
El avaltio de arrendamiento, o
en su defecto, el sondeo de
precios de arrendamientos se
llevard a cabo previo a emitir
nuevo contrato de arrendamiento
o previo a una renovacién.

Manual Inmobiliario:
Canon

Para efectos de arrendamiento de
un  inmueble, el Departamento
Inmobiliario realizara un

andlisis para determinar el canon
correspondiente. Dicho anédlisis

podra llevarse a cabo a través

de

un sondeo de precios por avaluo
de arrendamiento, o directamente
autorizado por la Gerencia
General y/o Consejo Directivo.

Todo canon serd autorizado por

la

Gerencia General.

El avaldo de arrendamiento, o

en

su defecto, el sondeo de precios

de arrendamientos se llevaré

a

cabo previo a emitir nuevo

contrato de arrendamiento
previo a una renovacién.

o]
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1.2.7 Clausulas especiales:
b) A criterio del Departamento
Juridico, se establecerd que,

Manual Inmobiliario:
Clausulas especiales:

b) A criterio de la Unidad
en caso de contrato con P .
. \ Juridica Institucional, se
empresas privadas y sociedades .
. establecerd que, en caso de
andénimas, el representante ‘ .
. contrato con empresas privadas y
legal y los miembros de la ) s
. . P sociedades anénimas, el
directiva responderan como
) ) representante legal y los
sociedad y a titulo personal| ; ; .
. . . miembros de la directiva
por obligaciones no cumplidas . ,
responderan como socledad y a
dentro del contrato. P . .
, : titulo personal por obligaciones
g) Si el arrendatario se .
no cumplidas dentro del contrato.
encontrara en  mora con el :
, g) Si el arrendatario se
IPSFA, se procedera de la
. ) encontrara en mora con el IPSFA,
siguiente forma: ] . ,
. . se procedera de la siguiente
* Si el arrendatario no cancela forma:

en la fecha establecida de
pago, el Departamento de
Inmuebles, realizard gestiones
de Cobro Administrativo, a
través, de llamadas telefdénicas
al arrendatario, recordéndole
la cancelacién de la cuota
pendiente de pago. Al no tener

» Si el arrendatario no cancela
en la fecha establecida de pago,
el Departamento Inmobiliario,
realizaré gestiones de Cobro
Administrativo, a través, de
llamadas telefénicas al
arrendatario, recordandole la
cancelacidén de la cuota pendiente

resultado con las llamadas
. , de pago. Al no tener resultado
telefdnicas, procederé a L
. con las llamadas telefénicas,
enviar nota de cobro, p )
s e . |procederd a enviar nota de cobro,
solicitéandole al arrendatario . e .
, . solicitandole al arrendatario
solventar su situacioén de , .
solventar su situacién de deuda.
deuda. , .
) . e Si la mora del arrendatario
*» 81 la mora del arrendatario ) ,
, ) supera los treinta dias, el
supera los treinta dias, el o .
Departamento Inmobiliario
Departamento de Inmuebles J A
procederd a contactar al fiador

procederd a contactar al fiador

para poner al tanto de la para — poher al tanto de ta

situacidén de deuda del

situacién de deuda del ,

arrendatario del cual os arrendatario del cual es codeudor

codeudor  solidario Al mismo solidario. Al mismo tiempo se le

fiempo se le soiicitaré al solicitaréa al arrendatario

arrendatario presentarse al presentarse al bepartamento

Departamento de Inmuebles, para Inmobiliario, para tratar de
establecer soluciones a su

tratar de establecer soluciones

a su problema de deuda. problema de deuda.
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Manual Inmobiliario:
1.3 Politicas de Politicas de.Incobrabilidad para
o el Arrendamiento de Inmuebles
Incobrabilidad: (Para el IPSFA.
Arrendamiento de Inmuebles
LPSEA Ginarioc ACLLVOS | \onual IPSFACREDITO:
Extraordinarios) Politicas de Incobrabilidad: Para
Activos Extraordinarios.
Manual Inmobiliario:
Los casos de cobro por mora de
arrendamiento de inmuebles IPSFA,
1.3 Politicas de|en los que se hubiera agotado las
Incobrabilidad: (Para el |gestiones de cobro via:
Arrendamiento de Inmuebles |administrativa y Jjudicial, el
IPSFA v Activos | Departamento Inmobiliario podré
Extraordinarios) solicitar el traslado del saldo
1.3.1 Los casos de cobro por|contable a cuentas incobrables.
mora de arrendamiento de
inmuebles IPSFA, en los que se|Manual IPSFACREDITO:
hubiera agotado las gestiones|Los casos de cobro por mora de
de cobro via: administrativa y|arrendamiento de Activos
judicial, el Departamento de|Extraordinarios, en los gue se
Inmuebles podrd solicitar ellhubiera agotado las gestiones de
traslado del saldo contable a|cobro via: administrativa y
cuentas incobrables. judicial, 1la Unidad de Negocios
IPSFACREDITO podra solicitar el
traslado del saldo contable a

cuentas incobrables.
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1.3.2 Los requisitos para
realizar el traslado de cuentas
por cobrar son:
a) Para montos £ $4,999 debera
contar con opinidn del
Departamento Juridico, visto
bueno del Departamento de
Inmuebles vy autorizacidn del
Gerente de Inversiones.
b) Para montos 2 5,000 deberéa
contar con opinidén del
Departamento Juridico, visto
bueno del Departamento de
Inmuebles vy del Gerente de
Inversiones y autorizacién del
Gerente General.

Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual,
que estd estipulada en la norma
general, donde todos los montos a
incobrables
Consejo

trasladar a cuentas

seran aprobados por

Directivo.

debido a

1.3.3 El traslado de saldos
contables hacia cuentas
incobrables se efectuard, tomando
en cuenta las siguientes
consideraciones:

a) Para cuentas por Cobrar de 30
hasta 60 dias de mora, estimacién
de incobrabilidad del 0%.
b) Para cuentas por Cobrar de 61
hasta 90 dias de mora, estimacidn
de incobrabilidad del 15%.
c) Para cuentas por Cobrar de 91
hasta 120 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad del
20%.

d) Para cuentas por Cobrar de 121
hasta 150 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad del
30%.

e) Para cuentas por Cobrar de 151
hasta 180 dias de mora,
estimacién de incobrabilidad del
40%.

£) Para cuentas por Cobrar de
181 hasta 360 dias de nmora,
estimacién de incobrabilidad del
60%.

g) Para cuentas por Cobrar de 360
dias de mora o mas, se
establecerd una estimacidén de
incobrabilidad del 100%.

Manual Inmobiliario:
Se mantiene

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual.

igual.
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Manual Inmobiliario:
Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

1.4 Arrendamiento de Casas
Recuperadas Via Judicial
(Activos Extraordinarios)
1.4.1 Canon

Se establecerd basandose en la
oferta vy demanda actual del
mercado de Bienes Raices, las
condiciones fisicas del
inmueble y su entorno; previa
autorizacidén de la Gerencia

Manual Inmobiliario:
Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

General. Salvo aquellos casos
gue la Gerencia General v/o
Consejo Directivo autorice
directamente el valor del
canon.,
Manual Inmobiliario:
1.4.2 Forma de Pago | Se elimina del Manual.

La periodicidad de su pago sera
mensual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

1.4.3 Plazo

El periodo de arrendamiento
podréd ser desde tres meses,
pudiendo ser prorrogados por el
mismo periodo con la condicién
de que en caso de adjudicacidn
o venta de la misma, debera

desalojar \% entregar el
inmueble sin responsabilidad
econdmica para el IPSFA,

excepto casos autorizados por
la Gerencia General en los que
el plazo pueda ser inferior o
superior a 3 meses.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:

Plazo

El periodo de arrendamiento podra
ser desde tres meses, pudiendo
ser prorrogados por el mismo
periodo con la condicién de que
en caso de adjudicacidén o wventa
de la misma, deberd desalojar vy
entregar el inmueble sin
responsabilidad econdmica para el
IPSFA, excepto casos autorizados
por la Gerencia General en los
que el plazo pueda ser diferente.
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1.4.4 Prérroga del Contrato
Una vez terminado el plazo del

Manual Inmobiliario:
contrato, de mutuo acuerdo Se elimina del Manual N
entre las partes, podra ’
elaborarse un nuevo contrato, Manual TPSFACREDITO:
pudiendo renegociarse el canon Se incorpora al Manual.
de arrendamiento y plazo para
el préximo periodo., 622éﬁ>\
1.4.5 Penalizacidén por Mora ‘
En el caso de atraso en el pago
de los cénones de
arrendamiento, el arrendatario
se obligard a pagar hasta un 5%
de recargo por mora del wvalor
de la{s) cuota(s) dejada(s) de
pagar, en el periodo vencido. Manual Inmobiliario: /(/
Salvo aquellos casos gue sean Se elimina del Manual <é(
autorizados por Gerencia ) e
Genera} y{o Consejo Directivo Manual IPSFACREDITO: 3/7
no aplicard el recargo. En cada Se incorpora al Manual. : }Lb
caso, el contrato de
arrendamiento estableceré el <;ﬁ;;2
plazo en el cual caducard el
arrendamiento sin
responsabilidad para el IPSFA,
obligandose el arrendatario a
desocupar el inmueble aun sin

diligencias judiciales.

1.4.6 Letras de Cambio N
Depdsito:

a) Letra de Cambio
El arrendatario debera firmar una

letra de cambio sin protesto por
el monto total pactado dentro del
plazo del contrato de
arrendamiento, la cual serd
devuelta a 1la finalizacién del
contrato, siempre vy cuando no|Manual Inmobiliario:

exista ninguna deuda pendiente. |Se elimina del Manual.
b) Depdsito en Garantia

El arrendatario deberd entregar |Manual IPSFACREDITO:

un depésito como minimo | Se incorpora al Manual.

equivalente al valor de un canon
en concepto de garantia, el cual
servird para: responder a
posibles dafios o desperfectos al
inmueble o a sus accesorios, o

para cubrir moras:
. Servicios basicos,
° Mora en el canon de
arrendamientos.
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1.4.6 Letras de Cambio y
Depdsito:

c) Fiador

Asi mismo, se deberd pactar en
concepto de depbsito para
responder a posibles dafios o
desperfectos al inmueble o a
sus accesorios, o para cubrir
moras por servicios basicos,
el valor de un canon de
arrendamiento més un fiador
solvente, o en su defecto en
caso de no presentar fiador se
pedirid como depdsito el valor
de dos canon de arrendamiento
pagados de forma anticipada.
Salvo aquellos casos
autorizados por la Gerencia
General y/o Consejo Directivo.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.

<<% X

=

T

Y

1.4.7 Cléausulas Especiales:
a) E1l Arrendatario deberé
presentar copias de recibos de
servicios béasicos.
b) Queda prohibido subarrendar
parcial o) totalmente el
inmueble.

c) En caso que el arrendatario
por motivos justificables
tuviere que dar por terminado
el arrendamiento, antes de
finalizar el periodo
establecido en el contrato,
deberd dar aviso con treinta
dias de anticipacién al IPSFA,
y en ese caso el IPSFA podra
dar por terminado el contrato

de arrendamiento Yy el
arrendatario cancelard hasta 1la
fecha en que desaloje el
inmueble.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.

/%%\é@
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1.4.7 Clausulas Especiales:
d) Aspectos Legales: Si el
arrendatario se encontrara en
situacidén de insolvencia con el
IPSFA, se procederd de la forma
siguiente:

°» Se realizard el cobro via
administrativa.

*» Si el arrendatario no cancela
en la fecha establecida de

pago, el Departamento de
Inmuebles, realizard gestiones
de Cobro Administrativo, a

través, de llamadas telefédnicas
al arrendatario, recordandole
la cancelacién de la cuota
pendiente de pago. Al no tener

resultado con las llamadas Co . .

o , Manual Inmobiliario:
telefénicas, procedera a g e

. Se elimina del Manual.
enviar nota de cobro,
solicitadndole al arrendatario .
} .Y Manual IPSFACREDITO:
solventar su situacidn de )
Y. .. |Se incorpora al Manual.

deuda. (se adiciond)

*+ 81 la mora del arrendatario
supera los treinta dias, el
Departamento de Inmuebles
procederd a contactar al fiador
para poner al tanto de la

situacidén de deuda del
arrendatario del cual es
codeudor solidario. Al mismo
tiempo se le solicitard al
arrendatario presentarse al

Departamento de Inmuebles, para
tratar de establecer soluciones
a su problema de deuda. El
Departamento de Inmuebles podré
gestionar plan de pago a fin de
recuperar la mora, previo
inicio al Cobro Via Judicial.
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1.4.7 Clausulas Especiales:

e} Todo intermediario de Bienes
Raices que participe en el
arrendamiento de inmuebles,
debera contar con la
autorizacién de la Gerencia
General.

f) Agotada la via
administrativa, el caso pasaré
al Area Juridica para

recuperacién de la deuda via
judicial, siempre que sobrepase
el nimero de cuotas en mora
establecidas en el contrato
suscrito.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:

Se incorpora al Manual:
Clausulas Especiales:
e) Todo intermediario de Bienes
Raices que participe en el
arrendamiento de inmuebles,
deberd contar con la autorizacién
de la Gerencia General.
f) Agotada la via administrativa,
el caso pasard a la Coordinacién
Juridica IPSFACREDITO para
recuperacién de la deuda via
judicial, siempre que sobrepase
el numero de cuotas en mora
establecidas en el contrato
suscrito.

1.5 Para la Venta de Inmuebles
1.5.3 Para efectos de ventas,
el Departamento de Inmuebles

podra contar con avallos
técnicos, efectuados por
peritos externos al Instituto,
quienes deben estar
certificados por la
Superintendencia del Sistema
Financiero. En los casos que
sea necesario, podréa

solicitarse més de un avaluo
para contar con los pardmetros
suficientes en la toma de
decisién de la venta de un
inmueble.

Manual Inmobiliario:

Para efectos de ventas, el
Departamento Inmobiliario podra
contar con avalios técnicos,
efectuados por peritos externos
al Instituto, guienes deben estar
certificados por la
Superintendencia del Sistema
Financiero. En los casos que sea
necesario, podra solicitarse mas
de un avalto para contar con los
parametros suficientes en la toma
de decisidén de la venta de un
inmueble.
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M. 1T bili io:
1.5.6 E1 IPSFA podréd realizar anua nmobiLiario

. ) El IPSFA odra realizar
publicaciones de la venta de ublicaciones §; la wventa de
inmuebles, segun el criterio P . . , 4
del Jefe de Inmuebles en  los inmuebles, segun el criterio del
medios e o ! estimen Jefe de Inmobiliario, en 1los

. d . |medios que se estimen
convenientes, lo cual debera , P
torizado or la Gerencia convenientes, lo cual deberd ser
ser autoriza ) -
de Inversiones P autorizado por la Gerencia
) General.

1.5.7 Las consultas de los {Manual Inmobiliario:

interesados sobre el inmueble|Las consultas de los interesados
en venta, serdn atendidas por|sobre el inmueble en venta, serén
el Departamento de Inmuebles afatendidas por el Departamento
través del Gestor Inmobiliario|Inmobiliario a través del Area de

y se podrd coordinar la visita|Ventas, se podrd coordinar la
de inspeccién al inmueble con|visita de inspeccidén al inmueble
el interesado. con el interesado.

1.5.9 El Departamento de fpnual Iamobiliario:

, .. E1l Departamento Inmobiliario
Inmuebles podrd solicitar al ) ba ‘am t .
P podrad solicitar a la Unidad
Departamento Juridico, PR : ;
. Juridica Institucional,
recomendacidén en cada caso, la .
) recomendacidédn en cada caso, la
figura legal para la| 2.
. .. figura legal para la
concretizacién de la venta del , C 2
. . ) concretizacidédn de la venta del
inmueble, asi como el tipo vy|. . .
. inmueble, asi como el tipo vy
monto de las garantias, plazo .
, ! monto de las garantias, plazo de
de las mismas a solicitar al ) .
las mismas a solicitar al

comprador, entre otras.
comprador, entre otras.

1.5.11 El1 Departamento Juridico |Manual Inmobiliario:

de éste Instituto, podrd |La Unidad Juridica Institucional
elaborar las escrituras de |de éste Instituto, podrd elaborar
venta de inmuebles que la|las escrituras de venta de
Gerencia General o Gerencia de]|inmuebles que la Gerencia General

Inversiones estime conveniente, |estime conveniente, caso
caso contrario, revisard el |contrario, revisard el proyecto
proyecto de escritura que |de escritura que elabore el
elabore el comprador, los | comprador, los aspectos técnicos
aspectos técnicos serdn | seran revisados por el
revisados por el Departamento|Departamento Inmobiliario; la
de Inmuebles; el Departamento|Unidad Juridica Institucional

Juridico previo su visto bueno, |previo su visto bueno, presentara
presentard el documento final|el documento final para firma a
para firma a Gerencia General. Gerencia General.
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1.7

Para la Venta de Activos

Extraordinarios

Manual Inmobiliario:
Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

1.7 Para la Venta de Activos
Extraordinarios
1.7.1 En caso de recibirse una

oferta menor al valor autorizado

por

Consejo Directivo, el

Departamento de Inmuebles podra
solicitar nuevos avallos para
determinar la necesidad de
disminuir el precio de venta, a

fin

de solicitar al Consejo

Directivo la autorizaciédn del

Manual Inmobiliario:
Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:

En caso de recibirse una oferta
menor al valor autorizado por
Consejo Directivo, la Unidad de
Negocios  IPSFACREDITO, podréa
solicitar nuevos avallos para
determinar la necesidad de
disminuir el precio de venta, a
fin de solicitar al Consejo
Directivo la autorizacidén del

nuevo precio.
nuevo precio.
IManual Inmobiliario:
Se elimina del Manual.
1.7.2 Para la venta de las|Manual IPSFACREDITO:

viviendas que son adjudicadas al

IPSFA, se procederd a solicitar
autorizacién del Consejo
Directivo.

Para la venta de las viviendas
que son adjudicadas al IPSFA,
se realizard el ©proceso de
valuacién y se hara una
propuesta de precio de venta, y
se solicitard autorizacidén de
Consejo Directivo.
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1.7.3 Las viviendas con precios
de venta autorizados, se
promoveridn en Unidades Militares
a través de circulares y/o
afiches, dando un plazo de 30
dias para recibir ofertas, a

partir de la fecha gque se envia
la circular, si se reciben dos o
més ofertas de una misma vivienda
por el mismo monto, se procedera
a sorteo debiendo estar presentes
los interesados en la compra. Se
elaboraré un acta haciendo
constar el proceso de
adjudicacién, la cual sera
firmada por todos los presentes.
Pasado el plazo de 30 dias, se
podrada proceder a comercializar
las viviendas con particulares,
pudiendo efectuar publicaciones
en periddicos.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.

1.7.4 En caso de no poder vender
las viviendas, tanto con
afiliados como con particulares,
se procederd a solicitar nuevos
avaluos para determinar la
necesidad de disminuir el precio
de venta para que sea de nuevo
autorizado por el Consejo
Directivo para nuevamente
promover la venta de las
viviendas.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.

1.7.5 La comercializacidén de los
activos extraordinarios, se podréd
realizar de forma directa con los
interesados, asi como también a
través de intermediarios de
Bienes Raices. E1l Consejo
Directivo autorizard en cada caso
el porcentaje de intermediacidén
por el pago de los servicios.

Manual Inmobiliario:
Se elimina del

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

Manual.
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1.7.6 E1 IPSFA podrd adjudicar la
venta de activos extraordinarios
al mejor ofertante, ya sea en el
periodo establecido para venta de
dichos activos a afiliados, como
en el periodo de venta a
particulares.

Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

1.7.7 EL IPSFA podrd otorgar como
maximo un afio  para que el
ofertante que lo solicite pueda,
a través de ©pagos parciales,
completar el valor total del
inmueble objeto de compra.

Manual Inmobiliario:

Se elimina del Manual.

Manual IPSFACREDITO:
Se incorpora al Manual.

1.8 Proyectos de Mantenimiento
y/o Mejora
1.8.2 La contratacidén de empresas
naturales o Jjuridicas para
efectuar proyectos de
construccidé4n o consultoria seré
autorizada segin el monto por el
Gerente de Inversiones, Gerente
General o Consejo Directivo; el
proceso de contratacién se
llevard a cabo a través del DACI
del IPSFA, ya sea por Libre
Gestién, Licitacidén o Concurso,
segun lo establece la LACAP.

Manual Inmobiliario:

La contratacidén de empresas
naturales o juridicas para
efectuar proyectos de
construccidén o consultoria seré
autorizada segtin el monto por
el Gerente General o Consejo
Directivo; el proceso de
contratacién se llevard a cabo
a través del DACI del IPSFA, vya
sea por Libre Gestidn,
Licitacién o Concurso, segin lo
establece la LACAP.

1.8.5 ELl Departamento de
Inmuebles podra solicitar, al
Departamento de Servicios
Generales, apoyo para la
elaboracién de presupuesto y de
mano de obra, asesorias,

supervisidén y recepcién de las
obras.

Manual Inmobiliario:

El Departamento Inmobiliario
podré solicitar, al
Departamento de Servicios
Generales, apoyo para la
elaboracién de presupuesto y de
mano de obra, asesorias,
supervisién y recepcién de las
obras.
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Manual Inmobiliario:

El Departamento Inmobiliario
podra pedir apoyo a la Unidad
Juridica Institucional para la
elaboracidén de la escritura de
compra-venta que incluya todas
las cldusulas que sean
convenientes a los intereses
del Instituto, asi como también
todos los tramites legales
necesarios.

1.9 Compra de Inmuebles
1.9.3 El Departamento de
Inmuebles podrd pedir apoyo al
Departamento Juridico para la
elaboracién de 1la -escritura de
compra-venta que incluya todas
las cldusulas que sean
convenientes a los intereses del
Instituto, asi como también todos
los tramites legales necesarios.

1.10 Centros Recreativos y Area

Agricola
1.10.1 Los 1ngresos que S€ | Manual Inmobiliario: Aé%?

erciban en las oficinas de . ;
p \ Centros Recreativos Y Area
Centros Recreativos, en concepto

. Agricola
de venta de servicio o productos , .
. . Los ingresos que se perciban en
relacionados, deberéan ser ..
. las oficinas de Centros
remesados directamente en una ,
. Recreativos, en concepto de
cuenta Dbancaria del IPSFA, la .
, . venta de servicio o productos
cual serd establecida por el . p
> relacionados, deberd ser
Departamento de  Tesoreria. E1l .
, cancelado por el cliente en la
Coordinador de Centros

caja colectora general del

Recreativos y Area Agricola, IPSFA

encomendara tal accidén a uno de
sus subalternos, teniendo en
cuenta que rinda fianza.

Encomendar a la Gerencia General los demds aspectos legales vy
Administrativos correspondientes. ‘

v.- PUNTOS VARIOS.
No se presentaron puntos varios en esta sesiédn.
VI.~- CORRESPONDENCIA RECIBIDA.
No se presentaron novedades en esta sesidn.
VII.- PROPUESTA DE PROXIMA SESION Y AGENDA A DESARROLLAR.
E1l Honorable Consejo Directivo acuerda realizar la préxima reunidn el

dia jueves dieciséis de febrero de 2017 a partir de las 1230 horas. En
cuanto a los puntos a desarrollar en la Agenda serdn los siguientes:

A.- Informe de Auditoria Interna con referencia al 31 de diciembre de
2016.
B.- Informe situacidén de inmueble propiedad del IPSFA ubicado contiguo

a Garden Hills y propuesta de solucién.
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C.- Solicitud autorizacidén cambio de empresa afianzadora de medidas
ambientales para proyectos.

D.- Alternativa ante opinidén negativa de la Superintendencia del
Sistema Financiero sobre administracién del IPSFA.

E.- Propuesta de inversidén de los excedentes del Régimen de Seguro de
Vida.

VIII.-CIERRE DE LA SESION.

No habiendo més que hacer constar, se da por terminada la presente Acta
que contiene cincuenta y dos folios ttiles, a las quince horas del dia dos de
febrero de dos mil diecisiete, la cual firmamos.

. . DEM.
ROBERTO SALEH ORELLANA
Director

CNEL. .
JORGE RIGOBERTO FUENTES VELARDE
Director

o i)

DAVID ROQUE SACA AMAYA.
Director

P -
SR. CNEL."Y 1T
RAFAEL AN HERRERA ESCOBAR RENE ANTONIO fA7Z ARGUETA
rector Secretario
ANEXOS:

“A”: Presentacidén del Resultado anual del ejercicio financiero 2016,
ejecucidn, liquidacidén presupuestaria y rentabilidad de las inversiones

2016.
“B”: Informe de Ejecucidén del Plan de Inversiones 2016 y estructura de las

reservas.
“C”: Solicitud autorizacién modificacidén presupuestaria para el pago de

impuestos municipales.
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