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CARTA DEL PRESI

Apreciable Sefior Inversionista:

Me complace presentar a su consideracion informacion relativa a una de las emisiones de
titulos valores de nuestra Institucion, que forma parte de la serie de diferentes denominaciones
y plazos, que responden a la necesidad de captar recursos que sustituyan las cotizaciones
obrero-patronales que el FSV dejé de percrbrr desde mayo de 1998, a raiz de la entrada en

* vigencia del nuevo Sistema Previsional. Dichos recursos serviran para continuar desarroliando
/ nuestro programa de’créditos’ a los trabajadores para la adquisicion de vivienda propia.’

El prospecto adjunto tiene informacion completa sobre la situacion actual deI Fondo Socral )
para la Vlvrenda que demuestran-la solidez, solvencra y sanidad- de la Institucién.

Nuestras emisiones autorizadas ascienden'a ¢1 ;080 millones, con ‘diferentes plazos y =

destinos, siendo estos Ultimos las Administradoras de Fondos de Pensiones (AFPs), el

Instituto Salvadorefo del Seguro Social (I5SS)y el Instituto Nacnonal de los Empleados '

’ Pubhcos asi como |nversron|stas parhculares

Es |mportante senalar las clasrfrcacnones otorgadas alos Cemflcados de Inversiéon del FSV-

E por compafiias clasificadoras de riesgo de gran prestigio como DUFF & PHELPS de Chile
_ quien otorgd una clasificacion de AA+ y THOMSON BANKWATCH, de los Estadas Unidos,

quien otorgd- una clasificacion AAA, la maxima: categoria que se contempla en Ia Ley del’ :

Mercado de Valores a instrumentos de deuda de Iargo plazo.

Como se aprecia nuestros Certificados de Inversién estén plenamente garantizados;, lo que

" los convierte en la mejor alternativa de inversion y ahorro que existe en el mercado de

. valores, a lo que se agregala ventaja de estar exentos, tanto los Certificados de Inversion .

" como los mtereses que devenguen de toda clase de |mpuestos flscales establecrdos o por
establecer. : : . .

En tal sentldo le invito por este medlo a conS|derar senamente Ia factrbllrdad de aprovechar ‘
" las ventajas indicadas invirtiendo en nuestros titulos valores, con lo que a la vez estara.

; contrlbuyendo a que mas famrllas salvadorenas puedan tener techo propio.

" Sin otro partlcular me es grato suscrrblrme a usted con todo aprecro y consrderacron

E Atentamente

A tentame’nte,

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

INFORME DE LA CLASIFICADORA DE RIESGO AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

ANALISIS FINANCIERO

Rentabilidad: Al terminar el afio 1998, el Fondo reporté un ROA de 3.37% valor que continua
encontrandose bastante por encima de aquellos arrojados por los bancos comerciales. Sin embargo,
el valor registrado para el 1998 es inferior al 3.91% que el indicador ROA arrojé para el afio anterior;
esto debido a que el aumento que se presento en los activos (21.97%) fue superior al registrado por
la utilidad (2.9%). A pesar que el Fondo redujo sus tasas activas de interés desde los principios de
1998, los ingresos netos aumentaron un 13.7% apoyados por un decrecimiento de 8.5% en los gastos
de interés. Las tasas activas'y pasivas del Fondo son revisadas con base trimestral. El crecimiento

" enprovisiones absorbié un 24% de los ingresos netos por interés. En cuanto a los gastos de operacion,

el Fondo también regrstro un fuerte crecrmmeto de 27.5%. La tasa de eficiencia (19.31%) continua
siendo baJa en comparamon con aquella reportada por los bancos para el mlsmo periodo.

_ Calidad de Activos: E! Fondo Social para la \ﬁvienda posee mas de 100,000 prést’amos, la mayorr’a

de los cuales corresponden a préstamos de vivienda. Al 31/12/98, los créditos registran un crecimiento
del 40% en términos de volumen, y un.21.6% en cuanto al monto otorgado. Este crecimiento se
vio influido principalmente por el aumento del 21% que se reglstro en los préstamos para vivienda. -

- En euanto a la composicién de la cartera la tendencia regrstrada durante los afios anteriores se

mantiene; siendo los préstarnos para vivienda y construccion el 96.3% de cartera total. Al 31/12/98

los préstamos refinanciados ascendieron a C. 28.9mn'y los préstamos en cobro judicial a C. 190.3 :

mn; estos montos representan el 0.64% y el 4.22% de la cartera total respectivamente y el 2.6%
y el 17.22% de patrimonio. Por estar todos los saldos dentro de un mismo rango, una cuota vencida

- noes apllcable para FSV entonces los prestamos en cobro judicial se consideran como los “vencrdos

en el andlisis. Durante 1998, las reservas de saneamiento aumentaron en un'32.9% asi que el "
cubrimiento de los créditos vencidos mejoré a 237.7%. En este aspecto, el indicador de Fondo se

- ubica superiormente a los indicadores de los bancos comerciales. No obstante, los prestatarios del

Fondo pettenecen a un bajo nivel socioeconémico, lo cual significa que un gran parte de las cuotas -

- de pago siempre estan en mora. Por esta razén, el Fondo tienen un 24. 30% de los prestamos

totales clasificados en categorias de riesgo bajo de laAy B. Para 1999, el Fondo plantea conceder
alrededor de 15,000 nuevos préstamos y desembolsar un total de C.1, 243mn en nuevos créditos, |

. acelerando el ritmo de crecimeinto de su cartera al 27.5%. .

- Capital; Al finalizar el afio 1998 el patrlmomo alcanzo un valor de C.1, 105mn mcrementandose en

un 15:2% con respecto al afio 1997; este incremento se debio principalmente al aumento del 20.2%

- que reglstraron las reservas de capital. Et Fondo se encuentra en el primer Iugar en relacion a los
" bancos salvadorefios en cuanto el valor de su patrimonio. Al 31/12/98, el Fondo posee un indice
de fondo patrimonial sobre activos ponderados a riesgo del 25%, Io cual se consrdera necesario

dado el rlesgo crediticio ensu mercado nicho.

: qumdezyFondeo Al fmahzar el afto 1998 Ia quurdez del- Fondo contmua estrecha el mdncador ‘

de Préstamos/Activos -alcanzé un valor del 94.77% el cual es el mas alto en comparacién con el

‘ - valor arrojado por los bancos comercialés. Por su parte, la tasa de Prestamos/Deposrtos se ubicé
_ sobre niveles del 142%y se maritiené a un sobre nivel de 125% si incluimos los fondos captados

por las emisiones de valores. Este aumento se explica debido al incrémento.superior que tuyieron

- los préstamos (21.6%) en relacion al registrado por los depdsitos (9.13%) durante el mismo penodo

En cuanto a la composicion del fondeo, es importante destacar la disminucién que se presenté en

" los acreedores financieros a causa de la entrada en vigencia a partir de mayo del 1998 de la Iey : -

que permiti6 el establecimeinto de Administradoras de Fondos de Pensiones Privadas, con lo ¢ual
al Fondo perdié una fuente de fondos segura y.fija. Para el afio 1998 los acreedores financieros . -

" son el 85.5% de total de fondos; mientras para 1997 constituian el 97.14%. Sin-embargo, esta

perdida de participacion se ve mitigada por las emisiones de valores que realizo el Fondo durante
el afio con las cuales obtuvo el 11.8% de sus fondos. Actuaimente las fuentes de fondos provienen

. ,'en un 85.5% de Acreedores Flnancreros el 11.8% corresponde a Titulos Valores, 1.4% corresponde '

a Deposﬂos de Terceros y un 1.6% proviene de flnan0|amrento interno .y externo.

. La presente calificacién no es una sugerencia para invertir, ni un ava/ o garanr/a de /a emision o de la so/vencra de /a entrdad c/asrf/cada
© 1999 Thomsan Financial EankWatch
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o THOMSON BANKWATCH INC. CLASIFICAL AA DE RIESGO
INFORME DE LA CLASIFICADORA DE RIESGO AI. 31 DE DICIEMBRE DE 1998

CURRICULUM DEL FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

Segun el Art. 95B Ley de Mercados de Valores y las RCD. 35/98, RCD- |. Emisor Corto Plazo | Largo PLazo
CR,51/98 emitidas por la Supenntendenua de Valores de El Salvador - | - :
Fondo Social para la Vivienda ‘ E-AAA
CIFSV-7,8 , , ) : L , AAA

* Millones de colones al 12/31/98
ROA:337%1 .  Activos:4,760  Patrimonio: 1,105
Utilidad Neta: 146.2 Dep‘ositos: 3,151 BIS CAR: 25.0% |

Fundamento: Establécido en 1973 el Fondo Socidl para la- V|V|enda (FSV) es una institucién autonoma

espemalrzada en financiar a los salvadorenos de bajo nivel socioecondmico. El FSV es liderazgo en el '
_negocio de prestamos de vivienda. Atipica a las entidades propuedad del Estado, .l FSV tiene un buen

gobiemo corporativo. Hasta recientemente, el FSV estuvo mayommente financiando por las contribuciones
" de los empleadores realizadas a través de las pensiones. Esta practica cambié en mayo de 1998 cuando

una nueva ley permitio el establecimiento de fondos de pension privados: La pérdida de una fuente de

' fondos segura ha causado muchos cambios en el Fondo pero €l ha estado preparandose para el cambio

: i - desarrollando un nuevo plan estratégico y camblandp su estructura organizativa. Hasta cierto punto, el

FSV debera competir con los otros bancos comerciales para fondos locales, no obstante su clara
. asociacion con el Estado le permitird continuar pagando mds abajo que las tasas promedios del mercado

sobre depésitos. Et FSV también se cuenta con fondos estables a largo. plazo puesto que las AFP’s’

" deben invertir parte de sus activos en valores emitidas por el Fondo, La emision de titulos debe aliviar

o la estrecha liquidez del Fondo resultada por el fuerte crecimiento de los creditos en Ios ultimos anos.
- Dadoel perfﬂ de riesgo de sus prestatarios fa calidad de activos del Fondo es satisfactoria. La cobertura.
- de reservas se mantiene a un 238% sobre los préstamos vencidos.-El Fondo esta bien capitalizado con- -
" una relacién de 25% sobre los activos ponderados a riesgo. La rentabilidad indicada por el ROA continua - .

" encontrandose por encima de aquellos arrojados por bancos comerciales. Estas razonés y.el apoyodel .
b Estado dado la propledad y la. |mportan0|a de las acmwdades deI Fondo sostlenen Ia clasrﬁcamén aS|gnada

- . Fortalezas i
1; De propledad del estado con absoluto apoyo dei estado dada la lmponanCIa social de sus actlwdades o

7. 2.~ Tienen un amplio nicho para préstamos hlpotecanos con mas del 50% de participacion del mercado.

3, Falta de competencia puesto que| los banoos evitan el nesgo asodado oon prestamos para viviendas -

de bajo costo.

. 4. Fondosa largo plazo puesto que Ias AFP’s deberan |nverhr parte de sus acbvos en valores emmdos porel '

. FSV.
' 5. - Una de Ias pocas enndades fmanc:eras supervusadas por vanos reguladores

~ Debllldades
1. Concentracion de Ia extensnon de riesgo’ en créditos de nesgo para un sector econémico.
"2, Un alto riesgo de crédito ‘asociado’ con prestamos para: viviendas de bajo costo
8 . La perdlda de nicho de fondos a bajo costo provementes de las contrlbumones empleador -
‘ empleado. . . . . :
- Oportunldades

1. Habllldad para captar fondos amas bajo costo’ que sus bancos colegas aun en un mercado -

competltlvo

2. Fondos ad|c10nales por Ias Imeas de }as agencuas multllaterales y/o bancos de desarrollo .

- Amenazas

1. la desaceleracnon econom;ca despues de Ia cnsns global de los mercados emergentes y del ’

huracan Mitch.

2. Interferencra deI estado puesto que la Presndencna del Fondo es nombrado por el estado .

- " FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

Razén Social Fondo Social para la Vivienda

F R CROCE I Decreto Legislativo #328 del 17 de mayo de 1973; Publicado
L en el Diario Oficial #1 04’, Tomo 239 del 6 de 'Junio de 1973

Capital Social 3 CINCUENTA Y OCHO MILLONES SESENTA MIL COLONES

(58, 060 ,000)

: De~ manera efi,ciente, obtener recursos para facilitar el

financiamiento de- necesidades habitacionales al mayor numero
de cotizantes, garantlzando una rentabilidad adecuada de sus
,ahorros y su. devoluc:ton oportuna

Historia ¥ Por mas de 25 afios ha servido aI progreso habitacional de El
Salvador y promovido el ‘ahorro de los trabajadores. La
solvencia, solidez y la firme conviccién de expandir-los
servicios se ha sobrepuesto a muchas. dificultades incluyendo .
el conflicto armado que vivié nuestro pais por. mas de una
década; siempre con la visién- futurista del progreso econdmico
y social de El Salvador. Se puede afirmar con toda seguridad, . -
que el crecimiento del Fondo Social para la Vivienda,

experlmentado en los Ultimos afios estd. basado en la correcta
y eficiente administracion de sus recursos, de tal manera que
garantiza la mejor oportunldad para una inversion segura

Con el inicio de operaciones del Sistema de Ahorro. para’
Pensiones el Fando Social para la Vivienda ‘sustituira tas
cotlzamones percibidas de los trabajadores y patronos por
emisiones de titulos valores con los que complementara sus
recursos financieros vy . obtendra niveles - crecientes e
importantes enla colocaCIon de credltos para aqu|S|C|on de
4v1V|endas : S ~
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INFORME

Tal como se muestra en el siguiente Organigrama los principales Organos Institucionales
del Fondo Social para la Vivienda son los siguientes:

Asamblea de Gobernadores: Es la autoridad suprema del Fondo y esta formada por los
MlﬂlS’[rOS de Obras Publicas, de Trabajo.y Prevision Social, de Hacienda y de Economia;
.dos gobernadores representantes del sector patronal y dos. gobernadores representantes
del sector laboral.

Junta Directiva: Esta integrada por cinco miembros: un directorvnombrado’por el Presidente
de la Republica, un director a propuesta de los Gobernadores del Sector Patronal, un director
-a propuesta de los Gobernadores del Sector Laboral y dos directores a propuesta de los

Gobernadores representantes del Sector Pablico. Por cada Director Propletarlo hay un_

Drrector Suplente

* Presidente nyirector Ejecutivé Es el Representante Legal del Fondo y estan a su cargo la

ejecucion de las disposiciones de Junta Dlrectlva y'la supervision y coordmamon de todas
las actlwdades del Fondo. - .

Gerente General: Responde ante el Director Ejecutivo y Junta Directiva del eficiente y correcto

" funcionamiento de la Administracién del Fondo Ejerce la ;efatura superior de las dependencnas Y

y del personal del Fondo.

Consejo de Vigilancia: Tiene a su cargo la ‘supe‘rvisi(’)n de la correcta /aplicacién de la Ley,

sus Reglamentos y los Acuerdos y Resolucwnes de la Asamblea de Gobernadores y Junta

o Dlrectlva

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

del capital se pagara al vencimiento. La emisién no tiene opcion de rescate anticipado. Los
recursos captados entre los inversionistas, que en su mayoria se espera provengan del
Instituto Nacional de Pensiones paraios Empleados Publicos (INPEP) y el Instituto Salvadorefio
del Seguro Social (ISSS), seran utilizados en las operaciones deI fondo relacionadas con
el financiamiento de viviendas de interés social.

Resguardos
El'emisor se sujetaré a las obligaciones, limitaciones y prohibiciones que Ies sean aphcables

conforme a las normas generales de la legislacién pertinente.

Garantias '
La emision esta garantizada con cartera hipotecaria clase “A” libre de gravamen equnvalente

aun 125% de la emision.

Tratamiento tributario
Libres de todo impuesto fiscal.

Clasificacion de Certlflcados de Inversién ,
La-clasificacion asignada a los Titulos Valores consrdera Ia situacion global del Fondo, el
flujo de repago de los titulos y las caracterlstlcas de resguardo y garantlas de estos
instrumentos.

Caracteristicas de la emision de Certificados de Inversién CIFSV8
Esta em|S|on se estructurara en series cuyas estructuras quedan por definirse despues del’

asiento en el registro, publlco y previo a la colocacioén de cada una de ellas . Tiene un plazo
de hasta veinticinco anos a partir de su fecha de colocacion, sin afios de gracia para el pago

.del capital e interés, devenga una tasa de interés variable: cada tres meses que se determina

con base en la: Tasa de Interés Bésica Pasiva Promedio Ponderado (TIBP) de los depdsitos
a 180 dias publicado por.el Banco Central de Reserva la semana anterior a la colocacion,
mas un diferencial de hasta 1% anual 0 al menos una tasa de interés del 4% sobre la variacion

-del Indice de Precios al Consumidor. Los intereses son pagaderos en forma trimestral y el

valor del capital podra ser amortizado en forma lineal durante el plazo de la emjsién. La

‘emision no tiene opcién de rescate anticipado. Los recursos captados entre los inversionistas,

que en su mayoria se espera provengan de las Administradoras de Fondos de Pensiones
(AFP’s) seran utilizados en las operaciones del fondo relacionadas con fmancnamlento de
viviendas de interés social. L v

Resguardos , ,
El emisor se sujetara a las obhgamones limitaciones y prohlblmones que sean aphcables '

conforme a las normas generales de la Iegls!a0|on pertmente

Garantias
La emisi6n esta garantlzada con carrera hxpotecana clase “A” libre de gravamen equwalente

a un 125% de la emision.

, .Tratamlento trlbutarlo
leres de todo impuesto flscal

Clasmcacmn de Certificados de Inversmn

"La clasificacién asignada a los Titulos Valores considera Ia situacion gIobal del Fondo, el

flujo. de repago de los titulos y las caracteristicas de resguardo y garantlas de estos
instrumentos.

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA



1998 dejo al Fondo sin las cotizaciones trabajador - patréon que periédicamente recibia,
aproxinadamente ¢27,6 millones mensuaies, obligandolo a sustituir estos recursos mas
baratos, cuyo costo de fondos promedio alcanza en la actualidad al 4% anual, con la
captacion de fondos mas caros del Mercado de Valores de El Salvador, el que presenta
~ caracteristicas de poca profundidad. Durante los Ultimos periodos las emisiones de titulos

valores se han colocado con tasas entre 9.5%-11.9% anual. No obstante, este aumento en
el costo de fondos sera gradual ya que mientras no se genere alguna de la causales que
dan derecho a pension, el Fondo seguira contando con las cotizaciones recibidas a dicha
fecha, las cuales pagan una tasa determinada de manera unilateral por la Asamblea de

Gobernadores.
Andlisis de Acontecimientos Recientes

Con la puesta en.marcha del sistema de ahorro para pensiones a partir de julio de 1998 la
entidad ha comenzado a experimentar el aumento gradual en su costo de fondos promedio.
Desde esa fecha el Fondo ha dejado de percibir nuevas cotizaciones mensuales de los
~ trabajadores y patrones por aquellos trabajadores que se traspasaron al nuevo sistema de
pensiones 0-que se quedaron en el sistema de pensiones publico. De esta manera los
recursos ya enterados por estos cotizantes van a permanecer depositados en el Fondo y
se traspasaran a la cuenta individual que éstos abrirdn en las Administradoras de Fondos
de Pensiones o directamente a los cotizantes que permanezcan en el sistema publico de
pensiones, en la medida que se genere alguno de los sucesos que dan derecho a pension
~ al trabajador .

Las utilidades de 1998 llegaron a ¢146 millones, cifra que representa una rentabilidad sobre
activos, ROA de un 3,37%, la cual es bastante menor a las que se observaban en 1996 y

1997 (4.67% y 3,91%, respectivamente). Consecuentemente, la rentabilidad sobre el capital.

y reservas al cierre de 1998, ROE, ascendi6 en la entidad a un 15,3%, muy lejos de las
rentabilidades 1996 y 1997 que se situaron en 21,2% y 17,4%, respectivamente. Para
mantener los indices de rentabilidad en niveles similares a los de 1998 la entidad deberd,

en consideracién a sus prerrogativas, determinar eventuales ajustes en las tasas activas.

y/o pasivas, CUestién que seré un tema a tratar en Ia proxima Juma Directiva.

La relacion de patnmomo a pasivos a diciembre de 1998 bajé a 30,2% desde el 32,5%
registrado en 1997, lo cual muestra que la entidad se encuentra operando con niveles de

~ apalancamientos mas,altos aunque todavia resultan razonable, considerando el giro de

intermediario financiero de la entidad. En el sistema, dicha re’lacién alcanzé a 8.5% a
diciembre de 1998.

La calidad de la cartera, medida a través de su riesgo, alcanzé a diciembre de 1998 un 8,2%,
porcentaje menor al registrado en 1997 que fue de un 8,6%. Cabe sefalar que en el sistema,
el nivel de riesgo escendié a un 3,2%, considerando cifras de septiembre de 1998.

La cartera no recuperable respecto del total de préstamos ha seguido la trayectoria del
riesgo, alcanzahdo un 8,36%, porcentaje menor al 8,62% registrado en diciembre de 1997.
Finalmente la cartera vencida (con mas de 90 dias de vencido) llegé a un 4,63% del total
de préstamos (4,4% a diciembre de 1997 y 3,7% en diciembre de 1996) porcentaje que

resulta menor al indice registrado por el sistema de un 4.8% a septiembre de 1998.

Caracteristicas de los mstrumentos Inscritos en el Registro Publico Bursatil.

Caracterlstlcas de la emisién de Certmcados de Inversion CIFSV7

, Esta emision se estructurara en series cuyas estructuras quedan por definirse después del

asiento en el registro pablico y previo a la colocacién de cada una de ellas. Tiene un plazo -

de dos afios a partir de su fecha de colocacion, sin afios de gracia para el pago del capital
e interés, devenga una tasa de interés variable cada tres meses que se determina con base
en la Tasa de Interés Basica Pasiva Promedio Ponderado (TIBP) de los depdsitos a 180
dias publicado por el Banco Central de Reserva la semana anterior a la colocaciéon;, mas un
diferencial de hasta 1% anual o al menos una tasa de interés del 4% sobre la variacién del
Indice de Precios al Consumidor. Los intereses son pagaderos en forma mensual y el valor
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' :/ ~ Sr. Alberto Rdgel Monteagudo

NOMINA DE LOS PRINCIPALES ORGANOS INSTITUGIONALES

~ ASAMBLEA DE GOBERNADORES

| SECTORPUBLICO

, Integrados por Ios Mlnlstros a contmuamon detallados su permanencua en este es de acuerdo

©al tlempo en que ocupan su cargo en la Cartera del Estado

. Arg. Robertov Bard Osegueda a partir del 22/01/1997
" (Ministro de Obras Publicas) ' o

v Dr. José Eduardo Tomasino

-~ (Ministro de Trabajo y Prevision Social)

. Lic. Eduardo Zablah-Touche

. (Ministro de Economia) - ‘

" v - Ing. Manuel Enrique Hinds

" {Ministro de Hacienda) -

a partir del 16/01/1995

- SECTOR PATRONAL
¥ »Ing Federico Rank Romero
- . (Propietario) ' ‘
- 'y . St.Eduardo Onate Muyshondt"
‘ - (Propietario) ,
-Lic. Jaime H|l|’ Tinoco
" (Suplente) S S : T S
Ing.AngelDiaz . 02/10/1998-01/10/2002
‘(Suplente) : IR .
SECTOR LABORAL
- S st Alonso Garma - 29/05/1996-28/05/2000
(Propietario) , R
29/05/1996-28/05/2000
R (Suplente) : o
"y - Sr.Reynaldo Sorto Rlvera"
" (Suplente) ’

Seguirdn en sus cargos mientras no se efectuen ios nombramientos correspondientes.

" FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

. a partir del 03/01/1996 .

" a partir del 15/08/1994 -

~ 04/05/1998-03/05/2002
23/02/1995-22/02/1999

. 04/05/1998-03/05/2002

23/02/1995-22/02/1999

INFORME DE LA CLASIFICADORA DE RIESGO AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998 ;

que tenga la entidad para captar los fondos necesarios, via emision de titulos valores,
compitiendo con el resto de los emusores de valores dentro de un mercado de valores

‘bastante poco profundo.

Durante 1999 se espera consolidar la segunda fase de la reforma institucional, terminando

los ajustes derivados del cambio en los sistemas de informacion que le permitirdn mejoras

en los procesos operativos de generacion de préstamos otorgando mayor autonomia a las

‘sucursales y de generacion de informacion financiera y de control de gestion, manteniendo

una alta agilidad en el manejo de las inversiones. Asi mismo, se espera completar lai lnscnpcron

. - de la'totalidad de las hipotecas no registradas.

Frente a Ias dmcultades que ha tenido Ievantar fondos de Iargolplazo dentro del mercado

‘local durante la tltima parte de 1998 y primera de 1999.sera necesario buscar alternativas
- para el financiamiento de los planes de desarrollo de viviendas sociales: dentro de los
_proyectos que se evallan esta el desarrollo de un mercado secundario de hipotecas de

viviendas sociales, donde el Fondo actie como banco de segundo plso espemallzado y N

-otras: mumatlvas emanadas desde el goblerno central.

) Por otra parte, la entidad se ha hecho asesorar externamente enla formulacnon de su plan

estratégico de largo plazo como una forma de prepararse para ‘el cambio. El objeto es

“modemizar la entidad considerando para ello hacerla mas pequena, ef|0|ente y agll pnwleglando
el desarrollo del area de’ mversnones (prestamos) (

Fortalezas y Oportunldades
El Fondo mantiene -una posicion domlnante enel segmento de viviendas economlcas para '

los sectores de i ingresos medios- bajos y bajos de la pobIaC|on mantenlendo una part|C|paC|on :

de mercado supenor aI 50%.

- EI mercado en. que opera la entldad presenta gran potencial de desarrolio en virtud del aﬁo
* déficit habitacional que existe en El Salvador, estimado en 500,000 viviendas, gran parte del
" cual se situa dentro- de los sectores medlos bajos y bajos segmento que atlende en forma

preferente el Fondo

‘Las operaCIones del fondo estan sometidas a fuenes regulamones y controles por parte de

los distintos organismos gubernamentales: Corte de Cuentas como entidad estatal auténoma.
Superintendencia del Sistema Financiero.como intermediario financiero.y Superintendencia
de Valores como emisor de valores de oferta publica. Este hecho reduce los riesgos de no .
detectar oportunamente la aparicion de riesgos operatlvos yde credlto y de que se impongan .
politicas y practlcas discrecionales en el Fondo s , o o

~ La cartera de préstamos de vmenda dela entldad muestra altos grados de atomlzamon y

diversificacion geogréfica y sus fndices de rentabilidad.sobre activos son altos comparados

.con los que obtienen sus competidores: bancarios. La rentabilidad sobre el patrimonio, por-

su parte es menor que la de los banco a raiz de que mantlene bajos niveles de endeudamlento

El perfil de fargo plazo de su canera encaja bien con las preferencras de plazo de |as AFP’s, -
~ lo cual asegura la ‘existencia de demanda para los titulos valores que debe emitir. La ley del )
~ sistema de pensiones, por su parte, obliga a que las administradoras inviertan un porcentaje

minimo de sus fondos en instrumentos emitidos por el Fondo. La entidad tiene'la p03|b|hdad ;

" de fondear en el extranjero a través de la titularizacion de hipotecas o'la contratacion de .
“credltos blandos a través de organismos multilaterales, en general, pero quedan limitadas . -
a Ia polmca global del estado en matena de control de flujos externos ¥ camblarlo .

Debllldades y Amenazas

- Se trata de una entidad que-ofrece solo un producto flnanC|ero esto es fmancnamtento para

la compra de viviendas dentro del nivel socioecondmico.medio bajo y bajo, sector que esta
altamente expuesto a las ﬂuctuacnones economlcas (reducc:on de Ios ingresos. y aumento

del desempleo)

La reestructuracnon del sistema de segurldad social puesta en practlca a partir de julio de

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA
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INFORME DE LA CLASIFICADORA DE RIESGO AL 31 DE DICIEMBBE DE 1998

Instrumento .DCR Chile Ultimo cambio Anterior Otros
" Certificados de Inver5|on CIFSV7 ) AA+ : - - .
B Cemflcados de Inversnon CIFSV8 o AA+ - L -

V Fundamentos de la Clasificacion ,
. La clasificacion asignada a los certificadas de inversion emltldos por el Fondo Soc1al para
‘la Vivienda (Fondo) se basa en la fortaleza patrimonial que muestra fraternidad, la cual se

~ incrementa con el respaldo, implicito que tiene por parte del Estado en su calidad de orgamsmo i
auténomo del gobierno. Este respaldo aparece en el articulo sexto de su.ley de creacién .

. que sefiala que sus recursos estan constituidos por un subsidio inicial del Estado por ¢25
millones y subsidios y aportes posteriores que éste otorgue ‘los cuales hasta la fecha se
han hecho efectivos. una vez por ¢33 millones. :

La admmlstracmn supenor de Ja entidad mantiene un alto grado de mtegramon y coordmacron '
con las politicas gubernamentales en materia de desarrollo de viviendas a-los sectores més.

" populares, en particular en el disefio e implementacion de estrategias, polltlcas comerciales
y controles de riesgo. En la Asamblea de Gobernadores y.Junta Directiva, 6rganos directivos

- superiores del Fondo, el Estado tiene representac:ton mayorltarla a través de sus ministros

-y representantes.

La institucion presenta resultados satlsfactonos que representan el 3.37% de Ios activos

" medios y el 17,7% dél patrimonio, con un @umento nominal del 2.9% respecto de 1997. Esto

se obtuvo a pesar de l0s menores margenes de intermediacion que ha implicado la sustitucion

" paulatina de fondeo con cotizaciones por fondeo con titulos valores. En compensacion la

- entidad ha operado con mayores niveles de apalancamiento y se han mejorado los mdlces ;
o de ef|C|enC|a medlante un control mas estncto de Ios gastos o

o El patnmonlo se muestra suficiente yla entldad mantiene una relac:on entre patrlmomo y
" pasivos igual a.30.2% es decir sostiene un endeudamiento equivalente a 3,8 veces el

. patrimonio (3 veces en 1997). De acuerdo a sus estatutos consistente con su condicién de- -
- institucién gubermamental sin fienes de lucro, el Fondo retiene la totalidad de sus utilidades,

" asegurando -con-ello un -aumento sostenido. en‘su base patrimonial y de negocios.

_ Con las nuevas emisiones de Certificados de Inversion la entidad pretende seguir desarrollando -
“ sus planes comerciales relacionados al financiamiento de la compra de viviendas de.caracter. .

social..La suma de fas. emisiones de nuevos Certificados de Titulos de Inversién cuya

calificacion motiva esté informe (CIFSV8 y CIFSV9 por un total de ¢425 millones), junto a . ’

. la emisién de Certificados de Inversion recientemente clasificada y pendiente de inscripciéon
- enel Reglstro Publico de Ja Superintendencia de Valores (CIFSV7 por ¢260 millones) y el.

- saldo de emisiones clasificadas e inscritas en dicho registro publico, pero alin no han sido
- colocadas por el Fondo en el mercado (¢225 millones aproximadamente), implica que la

’ entidad'queda un potencial para aumentar su-endeudamiento por ¢ 910 millones, que de
ser aprovechado en su totalidad, haria subir la relacién entre la suma de pasivos y contingentes
"y el capital y resefvas de 3,8 a 4,8 veces. Este nivel de endeudamiento todavia es
sustancialmente menor aI que muestran en promedlo Ios bancos (16.4 veces a. sep’uembre

~ de'1998).

. Perspectlvas de Corto Plazo

La suspension del flujo de cotizaciones que el Fondo recibia luego de la puesta en marcha

del sistema de ahorro privado para pensiones obligaran a que este afo la entidad profundice

los avances hacia una estructura eficiente. para iogro de sus objetivos, cuales son el

otorgamiento de financiamiento a sectores socioeconémicos medios bajos y bajos de la
- poblacién, mas expuestos a problemas de pago. Durante el afio se espera que produzcan
nuevas mejoras en-los sistemas operativos de recursos humanosy tecnologia, hasta alcanzar
. una estructura de activos y pasivos eficiente en términos de retorno y riesgo. El crecimiento

estimado en préstamos es de 23% para todo el afo, quedando éste sujeto a la capacidad

" *Ultimos - estados financieros  utilizados en andlisis, diciembre de 1998. Fecha del Consejo ordinario, 29 de marzo de 1999.
“La presente calificacién no es una sugerem:la o recumendacnon para invertir, ni un aval o garantia de la emision o de |a solvencia de la
entidad clasificada.”
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. (Diré(’:tor Propietario) B

- Lic. Alberto PadlllaAqumo

sr. Rainon Herndndez Garcia
. (Dlrector Propletarlo)

NOMINA DE LOS PRINCIPALES ORGANOS INSTITUCIONALES

Lic. Edgar Ramiro Mendoza Jerez

A partir del 01/08/1997
(Presidente y Director Ejecutivo) R :

: SECTOR PVUBLICO‘

Dr. Jaime Amado del Valle Menjlvar 25/11/1997 - 22/03/2001

»(Dlrector Propletano)

Lic. Edwin Schneider - 25/11/1997 - 22/03/2001. -

(Director Suplente) S

Lic. Flladelfo Balres Paz - 26/05/1998 . 25/05/2001.

(Diréctor Suplente)

~  SECTOR PATRONAL . -

Ing. Carlos Humberto Cromeyer - 25/11/1997 - 24/11/2000 -

°09/05/1998 - 08/05/2001
(Dlrector Suplente) ) S .

. SECTOR LABORAL

 25/03/1995 - 24/03/2002

Sr Juan Antonio Hernéndez Aguwre ‘ )  25'/03/,1‘995’-, 24/0372002 ‘

- (Director Suplente)
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IPALES ORGAN

CONSEJO DE VIGILANCIA

Arq. Patricia Avila de Carrillo
- (Ministerio de Obras Publicas)

~ Dr. Mario Alcides Padilla
(Ministerio de Trabajo y Prevision Social)

- Sr. Francisco Armando Quijano '
(Miembro del Sector Patronal)

Lic. José Antonio Ventura Sosa
_(Miembro del Sector Patronal)

Sr. Juan lsidro VéSquez 'Mejfa ‘
~ (Miembro del Sector Laboral)

ADMINISTRACION

Lic. Edgar Ramiro Mendoza

Lic. Francisco Antonlo Guevara
Lic. Oscar Enrlque Bonilla

Lic. Jeannette Cuestas Ramirez
Ing. Miguel Francisco Galdamez
Lic. René Cuellar Marenco

Ing. Luis Gilberto Baraona -

Ing. Mauricio Ayala

Lic. Clelia Valdez ,

Ing. Radl Rivas Montalvo »
Sr. Esteban Lépez Rodrlguez '

: SUPERVISION Y FISCALiZACION :

“Corte de Cuentas de la Republica
; Supenntendencna de Valores ,
) Supenntendenma de Pensiones

" a partir del 20/08/1997

a partir def 05/01/1998

a partir del 20/08/1996

a partir del 01/12/1998

a partir del 20/05/1997

PreS|dente y Dlrector E;ecutlvo

- Gerente General

Asistente Gerente. General
Gerente Legal
Gerente Administrativo

~ Gerente de Finanzas

Gerente de Operaciones

- Gerente de Informatica

Jefe Unidad de Comunicaciones ‘

Jefe Unidad de Planeacion Estratégica

Jefe Unidad de Auditoria Interna

g Audltorla Externa para 1999 KPMG PEAT MARWICK
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ii.” Levantamiento de inventarios de equipo, sistemas aplicativos, programas y/o productos utilitarios.

iv. Definicién y ejecucién de una estrategla para resolver el impacto del afio 2000, mediante nuevos

: mstemas

. La solucidn satisfactoria de la problematica del afio 2000 estd sujeta, entre otros factores, principalmente a

la deteccidn ¥ correccion oportuna de parte de la administracién del Fondo y de los agentes externos, de las-

implicaciones importantes de dicha problematica, antes del inicio del nuevo siglo.

1997

'Rentabilidad del Patrimonio

605.30%

248.88%

'244.66%

INDICADOR 1994 | 1095 | 1996 | 1998
‘Solvencia 066 | 366 133 071 | 256
PruebaAcida 066 | 366 133 | o071 2.56.

| Endeudamiento 413 | 336| 305 | 308 331
‘Apalancamiento ‘ 80.50% | - 77.08% | 75.30% | 7549% | 76.80%
Rentabilidad del Patrimonio Estatal | 27.47% | 30.27% | 21.18% | 17.39% | 15.25%
‘Rentabilidad del Activo’ 420% | 533% | 432% | 363% | 307%

388.60%

251.80%
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'A] 31 de dxcnembre de 1998 no se habian efectuado traslados de fondos a las instituciones administradoras

- de fondos de pensiones, debido a que el instructivo que-regula este procedlmxento fue emitido por la

Supenntendencm de Pensnones hasta el 23 de dlclembre de ese mismo ano

- Asxmxsmo, a pirtir de la entrada en ‘operaciones del sistema de ahorro para pensmnes, Ias instituciones
Administradoras. de Fondos para Pensiones deben mantener invertido un porcentaje minimo del activo del - .
. Fondo de Pensiones que admlmstren en valores con garantia hipotecaria o prendaria sobre cartera

* hipotecaria, emitidos -por el FSV, destinados al financiamiento de vivienda de empleados de. menores
ingresos’ afiliados .tanto -al sistema de pensiones piiblico como al sistema de ahorro para pensiones. El

porcentaje minimo de inversién que mantendran respecto al activo del Fondo para Pensiones serd del 30% -

“durante el primer afio y disminuira el 1% cada afo sucesxvo hasta el décimo quinto afo postenor qué serd
. del. IO% , .

 Asf tambjén.f el‘Instit’uto,S’élvadoreﬁb del Seg;iro, Social (ISSS) yel Insﬁtulo Nacional de Pensiones de los

Empleados Piiblicos (INPEP) deben invertir de sus reservas técnicas hasta 250 millones de colones en el -
- primer afio y hasta 150 millones de colones en el segundo afio, después de la entrada en operaci6n el sistema

. de ahorro para penslones‘ en va]ores con garantia hlpotecana 0 prendana sobre cartera hlpotecana, emitidos
" por el FSV..

/ Reformas a |a Ley del F ondb -

‘ k La Asamblea de Gobemadorcs del Fondo, en sesién del 3de abnl de 1998, aprobé las reformas propuestas a:
la Ley del Fondo Social para‘la Vivienda, las cuales en esencia tratan de adecuar la legislacion del Fondo .

. ¢on el fievo marco lcga] que se ha establecndo con la Ley del Slstema de Ahorro para Pensxones

, NOTA 17 - EFECTOS DEL ANO 2000

" La alta admmlstraaén y la gerencia del Fondo ‘estdn conscientes que la mstltucxén es- responsab]e de -

identificar, evaluar y remediar en forma oportuna los problemas y contingencias que se puedan derivar del

" aiio 2000, y.que puedan afectar los sistemas operacionales, financieros y de informacién gerencial. Ademds,

es responsablhdad dé la administracién de la institucién determinar si los problemas del afto 2000, ya sean

“los propios de la institucién o en combinacién con otros factores directos, -indirectos, externos e - .

. independientes a la institucién, pudieran 1mpactar 1a habllxdad para contmuar con sus operac:ones normales.

" E Fondo Social para la Vmenda comunica a sus chentes que Su Admlmsuacnén Central- posee completa

concientizacién y ¢ conocxmlento entre los p051bles efectos que el cambio del milenio pueda causar en los

" sistemas de _informaci6n’y equipos de’ computo, por lo que desde 1998, se comenzaron a dar los pasos

. tendlentes a prepamr y egecutar un plan de accxén para enfrentar la problemdtica del afio 2000

A la fecha, se han realizado las mgulentes acc10nes

. Creac1on de un equlpo de trabaJo para el proyecto del afio 2000 fonnado por personal dcl énea de

mformétlca

il Preparac16n y gjecucién dc un plan de accién para el proyecto del afio 2000, con deﬁmcnon clam de
responsabxlldades ,

0Oo0oo0og

ooQ

DDG‘BDI:‘
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CURRICULUM VITAE PRESIDENTE

DATOS PERSONALES . o o
Nombre f , '"EDGAR RAMIRO MENDOZA JEREZ

Profesion : » : Administrador de Empresas-

Unwersndad Centroamericana José Slmeon Canas

EXPERIENCIA LABORAL -

Agosto 1997 -Ala Fecha ~ Presidente y Director Ejecutivo -
: ' ) S FONDO SOCIAL PARA LA V|V|ENDA
1983-1996 - Gerente General Tecno-Plasticos , S.A. de C.V.
o ' " Empresa del Grupo Suiza Nueva AG

- 1981-1983 ‘ Gerente de Mercadeo yVentas

Industrias EUREKA, S.A.deC.V.
Empresa del grupo Suiza Nueva AG

‘OTRAS EXPERIENCIAS RELEVANTES

Miembro de Junta Directiva de Industrias Eureka, S.A. de C. V
Socio de la Unién de Dmgentes de Empresas Salvadorefias (UDES) ,

" Director del Consejo Empresarlal del Desarrollo Sostenible de El ‘Salvador (CEDES)
Miembro del Comité de Industria de Camara de Comercio e Industria de EI Salvador -
Representante del Sector de Productores y Distribuidores de Materiales de Construccion .

' ‘de la Camara Salvadorena de la Industria de la Construccion {CASALCO), enel Comlte -

-~ AD-HOC para la reactlvaCIon del Sector Construcmon en EI Salvador

CURSOS Y SEMINARIOS RECIBIDOS |

Segundo Curso Interamericano de Banca Hlpotecana MBA UNIAPRAVI Mlaml Flonda ,
- Estados Unidos
O Conferencia Regional scbre eI Desarrollo de Secunhzacnon de Hlpotecas de Amenca
. latina y El Caribe, BID, Washington, Estados Unidos
Q IV Conferencia Anual del Banco Mundial sobre el Desarrollo en Amenca Latlna y El-
Caribe: "Bancos y Mercados de Capitales: Slstemas de Fmanmamrentos Sohdos para
~ el siglo- XXI", San Salvador, El Salvador. ‘

Programa de Entrenamlento Econdémico, INCAE, Montefresco Nlcaragua

Foro Iberoamericano de Vivienda, UNIAPRAVI, Santander, Espafia.

Primer Curso Iberoamericano de Banca Hlpotecana MBA UNIAPRAVI Mlaml Florlda
Estados- Unidos - ,

" Alta Gerencia, INCAE, Alajuela Costa Rica - ,
Alta Gerencia, Escuela Superior de Economla y Negocms San Salvador El Salvador ’
sth Gth and 7th Wavin Licensees Symposmms Holanda. - . :

. ,Semmarlo de Calidad Integral e ISO 9000, Grupo Pefioles; México - -

Teorla de Restricciones, Ellyahu M. Goldratt, Colombia ' ' :
_Actualizaciones GerenCIales del Grupo Nueva (Suqza) en diferentes paises amencanos '
y europeos
~ Congreso de Mercadeo y Ventas de CIBA GEIBY (Swza) en diferentes patses

O

amerlcanos Yy europeos
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ACTIVIDAD PRINCIPAL DEL FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

Afos{ Saldos Créditos | Saldos Cartera
. Escriturados (en | Hipotecaria (en :
numero) | namero) Monto de Fecha de Fecha de Tasa de interés
1994 104,198 | - 84, 655 Denominacién e‘rms:o colocacién - vencimiento - ©que de@ngg v Saldf)
1995 | 113,254 ) 89,339 -~ CIFS-2 : ‘ . o . e . o
1996 122,024 | 93,835 2;?5.3 ~(l‘4y2,500,000 ”Jullo 21,1998 . Jullo 21,2003 ’ 8.625% € -42.500.000
1997 131,977 99,062 ‘A : 50,000,000  Septiembre 14, 1998 Septlembre 14,2023 1147% 50,000,000
1998 146,220 - 107,324 B 35,000,000 - Octubre 14, 1998 Octubre 14, 2023 ‘ 11.33% 35,000,000 -
) ) ) : C 29,000,000 Noviembre 16, 1998 - Noviembre 16,2023 11.02% © 29,000,000
o ) D 23,000,000 ‘Diciembre 14, 1998 -~ Diciembre 14,2023 -~ | 41 147% . 23,000.000
180,000 137,000,000 -
150,000 CIFS4 T U ‘ :
T A 37,500,000 -Septiembre 18,1998 1 Septiembre 18,2002 -~ 11.47% 37,500,000 -
120,000 ‘B © 75,000,000 Septiembre 24, 1998 Septiembre 24, 2002 11.75% 75,000,000
e c. 12,500,000 Octubre 14, 1998~ Octubre 14, 2002 S 1133% 12,500,000 °
90,000 | D 25000000 Noviembre 16,1998 ~ Noviembre 16,2002~ 11.02% 25,000,000
. ) 150.000,000
60,000 |~ CIFS-§ . ’ . R ) i c B ,__?_d_ .
30,000 ' A - 50,000,000  Septiembre 24,1998  Septiembre 24,2001  ° 11.75% - - -50.000,000
e B 37,000000 Noviembre 16,1998 = Noviembre 16, 2001 11.02% 37500000
oL ; d - -C ‘ 12,500,000 Diciembre 16, 1998 : Diciembre 16, 2001 - '1’].47% . w .
1994 1995 . 1996 . 1997 . 1998 ' e ‘ ' ‘ ' 100,000,000
S __ ’ R : : S ‘ - €429.500.000
H Créditos Escriturados N ~
- 0 Gartera Hipotecaria NOTA 12 FINANCIAMIENTO INTERNO L
' ‘Los préstamos por pagar se detallan a contmuacnén
Afos| Saldos Créditos | saldos cartera- C ' M@M v
Escriturados (en | Hipotecaria (en : . 1998 ) 1997
millones) . millones). : -
. Préstamo. Cmbank de US$5,100 000 al 8. 35% de 1nterés anual, a 90 dlas T h
1994 | ’ 3,035 ) L 2392 plazo para capital de trabajo . . _@37,06’0,4340 ([26,,252.953
| 188 - 13549 | 2,823. " Préstamo al 8.38% de interés anual, pagadero en bohvares por medio de .
- 1996 : 4,132 |- 3,321 cuotas semestrales de Bs1,554,219, con iikimo vencimiento en marzo .
1997 4809 3,872 de 1999, Ia tasa de interés es variable de acuerdo a la tasa aplicada por N L o : o
1998 - 5,845 4,717 el BID para sus operacmnes de capltalordmano . o ’ B ’23_.,250_ o ;86,775
) Prestamo MIPLAN GOES — BIRF al ll% anual a 2() afios S de plazo
6.000 pagadero por medio de cuotas semestrales de interés durante los o . . )
r rimeros 5 afios y por el resto del plazo cuotas de capital e interés 12,270.000  _12,270.000
, p yp p p , .
5,000 Total B ' , o o ©o 0 49353590 €38.709.728
4,000 ¢ " NOTA 13- FINANCIAMIENTO EXTERNO ' '
3,’009 ’ bos prestamos por pagar se detallan enla s1gu1ente pégma
2,000 ‘
1,000
0

1994 1995 1996 © 1997 1998

. Credltos Escrlturados
D Cartera Hipotecaria
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1998 1997
B Viviendas adqumdas netas de vmendas en comodato ‘ ' ' S C 124,166 C 184,166
Viviendas deterioradas - - : ' 59,322 59322
" Viviendas recuperadas a través de gestion ]udlcml - 55,707,375 43,903,590
Viviendas recuperadas y dafiadas por el terremoto o © 136271 L181312 -

Inversiones no recuperables en viviendas ’ 913348 3205378

o ; : - o 56,940,482 48,533,768
_ Menos - Estimacién de inversiones no recuperables o __(913.348) -_(3.205.378)

’ _ El total de viviendas para la venta al 31 de diciembre de 1998 asciende a 1,034 (1,102 en 1997) de las cuales
- conforme a verificacién fisica efectuada por el Fondo durante 1998 se determiné. que existen 702 (605 en
.1997) viviendas invadidas cuyo costo aproximado es €38.481,794 (€16,601,869 en 1997), y 226 (449 en

1997). viviendas deterioradas cuyo costo aproximado es €9,651,000 (€12,919,667 en 1997 El Fondo est4-

. comercmhzando estas viviendas de acuerdo a sus normas de credxto vi gentes
NOTA 10- INVERSIONES EN BIENES DE USO

‘Lasi mversrones efectuadas en blenes de uso se detallan a contmuacmn

" " Bienes deprec1ables de admmlstracu’m o ) ) : o o
- Edificaciones . ‘ : S ) : C12,855270 12,855,270
Maqumana equlpo ymoblhano diverso. i ’ - T - 21,682,250 R 17,577,249 )

" Equipo de transporte -~ . o ) ) 1,512,863 1,525,188
Adlmones, reparacxones y me_]oras de blenes C 378164] 965.492
Lo o : 39832024 32,923,199

Menos - Depreciacién acumulada ) ) ' . ’ _(13.860.080) - (11.414.509)
o R U P V o N o S 25971944 - 21,508,690
" Bienes no depreciables - terrenos e T 11,510.414 11.500414

NOTA 11 - TITULOS VALORES

‘Los saldds,dé las obligé’ciQnes vigentes de las emisiones de valores negociados a través de la.Bolsa de .
Valores €] 31 de diciembre de 1998 se detallan en la siguiente p4gina:

.- FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

FINANCIAMI

El Fondo Social para la Vivienda cuenta con un soporte economico constituido por: -

a) Un subsidio inicial del Estado por veinticinco millones de colones (25,000,000.00)
b) Un segundo éporte, por treinta y tres miliohes sesenta mil colones (33,060,000.00) ,
c) Los subéidios y aportes que bosteﬁormente otorgue el Estado

d) Las uﬁlidades netas que obtenga coh10 r’esuyltado de 's’us Opekacionés. ‘
e) ' Rec’upéracic’)ﬁ de Capifal e Intereses de la Cartera Hipotecarié |

f) . Emisiones de Titulos Valores

Las utilidades obtenidas durante los Gltimos cinco afios se presentan a continuacion: -

Afios ‘ Patrimonio
1994 451 ,
1995 I 651 11,200
1996 ; 827 1 000
1997 © 959 :
1998 . 1,105 - 800
: 600
400
200
7594 1995 1996 1997 7998
' L] Patrimonio» '
Afos Utilidad
1994 ' 97
1995 B 13 R 200
1996 | . 113, :
1997 | - 142 150
1998 - 146 -
100
50
1994 1995 1906 1997 1998
@ Utilidad
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LorPez SALGADO Y CiA.

PRCEWATERHOUSE(OOPERS

Apartado Postal 695
San Salvador
Ei Salvador

Teléfono (503) 243-5844
Fax - i503)243-3546

'INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENT ES
10 de febrero de 1999
- Ala Asamblea de

Gobernadores del Fondo
"Social para la Vivienda

“En nuestra opini6n, el estado de situacién financiera y los estados de rendimiento econémico y
de flujo de fondos adjuntos presentan razonablemente, en todos sus aspectos importantes, la

situacién financiera del Fondo Social para la Vivienda al 31 de diciembre de 1998 y de*1997.y -

~los resultados de sus operacmnes y sus ﬂuws de fondos por los afios que terminaron en esas
- fechas, de conformidad con principios de contabilidad generalmente aceptados en El Salvador,
Estos - estados financieros son responsabilidad de la administracién del. Fondo: nuestra
) responsablhdad es expresar una opinién sobre estos estados financieros. con base en nuestras
auditorias. Efectuamos nuestras auditorfas de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas.' las cuales requieren que planeemos y ejecutemos la auditoria para obtener una
seguridad razonable de que los. estados financieros no contienen errores u omisiones importantes.
_ Una auditoria incluye el examen, sobre bases selectivas. de la evidencia que respalda los montos
.y las divulgaciones. incluidas en los estados financieros; una evaluacion de los principios de
- contabilidad usados y de las principales estimaciones hechas por la administracién, asi como una
revisién de la presentacién general de los estados financieros. Consideramos que nuestras
~ auditarfas proporcionan una base razonable para la opinién expresada en este informe. -

Como se explica en la Nota 16 a los estados financieros. conforme a lo establecido en la l_/ay del
- Sistema de Ahorro para Pensiones. desde la fecha en que entré en operaciones el sistema de

ahorro para pensiones, dejaron de efectuarse las cotizaciones obrero-patronales al Fondo. El -

saldo de la cuenta individual de cada trabajador que cotizé al Fondo antes de esa misma fecha,

seguird siendo administrado por el Fondo y ser4 trasladado a la cuenta individual de ahorro de.

_los afiliados al sistema de ahorro para pensmnes ante la ocurrencia del suceso que genere
derccho a pension.

J@"Z’B‘J%Mo ,7&

~ Menos - Reserva para valuacion de terrenos

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

NOTA 8 - DEUDORES FINANCIEROS

Los saldos de los deudores financieros se detallan a continuacién:
31 de diciembre de
1998 1997 -

Deudores monetanos por percibir , €192,250,628  €170.785.974
Menos - Estimacién de inversiones no recuperables ; i (71,776.836) ~ __(58.026.886)

€120473792  C112759.088

Los deudores monetarios por percibir correspondeh a saldos de las provisiones de intereses devengados
sobre préstamos otorgados y cotlzacmnes obrero -patronales por rec1b1r del Instituto Salvadorefio del Seguro .

Social ([SSS)

NOTA 9 - EXISTENCIAS DE PRODUCCION

Las existencias de produccién comprenden te'rrenos‘ y viviendas para la venta.
Un resumen de los tenﬂeﬁos para la venta se présenta a cdntinﬁacién: oo

31 de diciembre de -

: 1998 - 1997
" Altos del Cerro, Soyapango B C ¢ 3935954 - ‘
Finca La Bretaia. San Martin A 3,512,520 € 3,512,520
Las Vertientes, Tonacatepeque . . . ‘ ‘ 730043 . 730,043
Madre Tierra, Apopa ' - o o 313095 313992
El Guayac4n, Apopa ~ 650,029 - 650,029
© Finca San Lorenzo, Santa Ana S 3714966 0 3714966
Fincala Selva, Hlopango . C. o o 250,551 -250.551
’ : ' ' ' 13,107,158 - 9,172,101
- Revaluacién de terrenos C o -~ _55981.160 © _55.982,057

| 69,088,318 65,154,158
(162.542) __(163439)

4-_2_54___669 77 L&&ﬂ_ﬂ

Los terrenos fueron adqumdos durante los afios ﬁscales de 1975 a 1978 con el proposno dc desarrollarlos
para futuras construcciones, excepto el terreno Altos del Cerro, que fue registrado en 1998 como resultado

_ de la demolicién de los apartamentos recibidos como dacién'en pago o mediante recuperacmn por la via

Jud1c1al que fueron reconocidos como pérdida total en el terremoto de 1986.

Un fesumen de las viviendas para la venta se dctalla enla siguiente pagina:

FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA



Nimero de ,
Tipode - beneficiarigg----------------  ---eese-en- Saldo jital- - - ---------
interés 1998 % 1997 % 1998 % 1997 %
4% V 2,426 S22 2m 28 T 17,306,172 04 - € 20,601,044 0.5
5% 6691 - 62 1337 74 70815774 15 842674127 22
6% 13872 13.0 14667 - 1438 222895327 47 234807397 - 6.1
1% © 8,064 15 8,756 88 158212617 34 180,123,485 47
8% 6429 60 6969 10 147,343,036 3. 164,051,631 42
9% - 68,856 64.1 4240 43 '4,008,952,075 850 - 109,276,894 2.8
10% 4 Coe 4,009 4.0 6,725 - 98,813,453 .26
11% 980 1.0 1,325 1.3 91,446,222 1.9 146,630,435 1.2°
12% - - 845 10 R - - 31,253,835 . 0.8
B% 2 S 48135 486 " 66,525 : 2902,449,639 749
4% - - B - - 786 -
15% - — 1 - - - 16127 _-.

La Junta Directiva el Fondo en sesion celebrada el 2 de julio de 1997, (Punto IIL 2 del Acta N° JD12/97)

autorizé bajar del 14% a 13% la tasa de interés sobre 10s préstamos activos escriturados desde el 1 de enero

- de 1993 hasta el 30 de junio de 1997. Esta disposicién se hizo efectiva a partir del 1 de julio de 1997.
Posteriormente en sesion celebrada el 10 de noviembre de’ 1997, (Punto HI. 1 del Acta N°JD 22/97)
. autorizé bajar. la tasa de interés activa de los préstamos del 13% al 11% anual, a partir del 1° de enero de

1998 y finalmente en-sesién celebrada el 19-dé agosto de 1998 (punto IIL.1 del acta N°JD14/98) autoriz6 - -

bajar al 9% la tasa de interés anual sobre los préstamos hasta 85,000 para adquis}cmn de vivienda nueva,
vigentes al 30 de septiembre de 1998 queestén por encima de dicha tasa.” Los préstamos mayores a €

- 85,000 hasta €125,000 devengan un.interés anual del 11%, y ademds, se requlere una prima del 3% del .

- monto del ﬁnanc1am1ento

" La cartera cedida al Banco Centroamcricano de Integracxon Economlca (BCIE) corresponde a dos contratos

de financiamiento suscritos con dicho banco en 1981, a través de la.compra de créditos’ hlpotecanos hasta ’

' por @‘32 SOO 000. A conunuacwn se resumen las prmc1pales cléusulas del contrato

L. Los créditos. hlpotecanos deben seér de primer grado sobre viviendas construidas y ser e]égibles de )

conformidad con las normas del BCIE.

2. la compra de los créditos hlpotecanos se efecruara por eI 90%, deblendo el Fondo ceder al BCIE el

100% de la hipoteca. -

3. El financiamiento devengard el 10 5/8% de interés anual y es pagadero a un plazo de veinte afios,
‘mediante cuotas trimestrales que comprenden capital e interés a partir de cada fecha de compra.

4. E Fondo se obhga a susuturr las hlpotecas que tengan mora mayor a noventa dias Si la sustitucién no
se efectuase el Fondo estﬁ obhgado a recomprar estas hlpotecas

5. EH Fondo administrard las hlpotecas cedidas al BCIE deblendo mantener reglstros separados para su

control.
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(Institucién salvadoredia autonoma decrédito)
Estado de situacion financiera
31 de diciembre de 1998 y de 1997

(colones salvadoredios - Nota 3)

ACTIVOS
Fondos:
Disponibilidades (Nota 4)
Anticipos de fondos

Inversiones financieras:
Inversiones temporales (Nota 5)
Inversiones Permanentes (Nota 6)
Inversiones en préstamos, neto (Nota 7)
Deudores financieros, neto (Nota 8)

" Inversiones intangibles .

" Inversiones en existencias:

Existencias de consumo -
Existencias de produccién, neto (Nota 9)

Inversiones en bienes de uso (Nota 10);
‘Bienes depreciables de administracion, neto
Bienes no depreciables

PASIVOS

Deuda corriente:
- 'Dep6sitos de terceros
Titulos valores (Nota 11)

Financiari\iento de terceros:
Financiamiento interno (Nota 12)
Financiamiento externo (Nota 13)
Acreedores financieros (Nota 14)

Financiamiento propio
Patrimonio
Superavit por revaluacién
Reservas (Nota 15)
Resultado del ejercicio

1998 1997
C 39814471 € 19913545
14,861,865 5.979.370
54,676,336 25892915
5.000.000 7.712:035
16358.300 © 18,4820
 4390,824,660.  3.595,895.054
120.473,792 112.759.088
9,732,528, 6.391.194

4,542.389.280

3741205571

552,048

634375
124952910 110,319,109
125,587,285 110.87).157
£ 25971944 21.508.690 - -
11510414 __ 11500414
37.482.358 33,009,104

C 49907924

¢ 37,987,495

429,500,000 -

479.407.924 37987495
49,353,590 38,709,728
5222193 - 7.626,021
3121248780 _2.867.973.006
3.175.824.563 °_2.914.308.755
580600000 58,060,000
55,818,618 55.818,618
844,803,879 . 702,756,877
146220275 __ 142,047,002
1104902772 958,682.497
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" FONDO SOCIAL PARA LA VIVIENDA

(Instinxcion salvadoredia autdnoma de crédito)
Notas sobre los estados financieros

31 de diciembre de 1998 y de 1997

. NOTA 1 - HISTORIA Y OPERACIONES

El Fondo. Social p,ara la Vivienda (FSV) fue creado mediante el Decreto Legislativo N°328 publicado en el
Diario Oficial del 6 de junio de 1973, con el objetivo principal de contribuir a la solucién del problema

habitacional de los. trabajadores, facilitdndoles los medios necesarios para la adquisicién de viviendas
cémodas. higiénicas. seguras y a bajo costo. Mediante Decreto Legislativo N°700 del 30 de enero de 1991 -

se autorizé.al Fondo. para financiar la adquisicién de lotes de terrenos para la construccion de viviendas e
mslalauon de %erumos de agua potable y saneamiento. .

NOTA2- RESUMEN DE LAS PRINCIPALES
POLITICAS CONTABLES ' ,

Los estados flnancyeros adjumos, hah sido preparados por el Fondo de acuerdo con los principios de
contabilidad establecidos en el manual del sistema de contabilidad gubernamental aprobado por la Direccién

' - de Comabxl:dad Gubemamental del Ministerio de Hacienda, dependencia encargada de establecer las

normas y reglamentauones en materia de contabilidad gubernamental y de ejercer el control y supervision
. téenica a las instituciones que intégran el sector publico de El Salvador, en todos. los aspectos relacionados
con el sistema de contabilidad gubemamemal Un resumen de las principales polmcas comables se presenta

a conlmuacxon }
Inversi(’)nes en préstamos

"El Fondo regmm como inversiones en prestamos a cobrar el valor de los contratos de hlpoteca e] dia en que
~ se firma el documcmo

- Existencnas de produccu’)n

" Estos activos comprenden terrenos valuados al costo de adquisicién y viviendas recuperadas a través de

. procesos de embargo. las cuales se registran cuando las instancias judiciales decretan que el inmueble es

" adjudicado a favor del Fondo y.se valtian tomando como base el saldo del préstamo no cancelado por el
_deudor mds Jas costas procesales. Excepto. aquelios bienes que ia admunistracién considera se podran
realizar en ¢l corto plazo que se presentan a los'valores establecidos en 1995 por peritos independientes.

~ Estimacién de inversiones no recuperables -

. La'estimacion de inversiones.no recuperables por préstamos, intereses por cobrar y otros activos de riesgo se
establece de conformidad con los instructivos emitidos por la Supenmendenma del Sistema Financiero, en
- los cuales se permite evaluar los riesgos de cada deudor de créditos de vivienda, con base en el monto de
aquellos préstamos hipotecarios que presentan mora por més de'60 dias y los que se encuentran en proceso

de recuperacién judicial. Ademds, incluye otros saldos de cuentas por cobrar.de dificil recuperacién y una

estimaci6n de las pérdidas en la realizacién de las viviendas para la venta que han sido recuperadas por
medio de embargos.

Inversnones en bienes de uso-
Estos activos se valian aI costo de aquISICIOH y se deprecian bajo el metodo de linea recta sobre su vida dtil

estimada. Las ganancids y pérdidas provenientes del retiro o venta se incluyen en el estado de rendimiento
econdmico, asi como los gastos por reparacxones y mantenimiento que no extienden la vida itil de los

activos.
Depésntos de afi hados por contnbucmnw

Las cotizaciones, obrero-patronales recibidas por el Fondo se reglstran como pasivos a faver de los
trabajadores y devengan intereses que son calculados sobre los saldos promedios diarios. Estos depdsitos

 estén sujetos a devolucién en caso de jubilacién, invalidez permanente o muerte del Lrabajador cotizante.

Reglstro de mter&eﬁ

Los mgresos sobre las operaciones activas se calculan sobre saldos promedlos mensuales y se reconocen
como mgrcsos sobre la base de lo devengado, incluyendo los mtereses sobre credltos venmdos o '

Indemmzaclones ’

- '[as ‘compensarcioneysy que van acumuléhdos‘cy a favor de los empleados*dél Fondo §cgfm el tiempo de
servicio, de acuerdo con las disposiciones del Cédigo de Trabajo vigente, pueden llegar a serles pagadas en

caso de despido sin causa justificada. Durante los afios que terminaron el 31 de diciembre-de 1998 y 1997,

¢l Fondo pagé por este concepto €1,530,193.58 y-€1.310.809, respectivamente. La politica del' Fondo ‘es
registrar durante el afio una provision para cubrir erogaciones de esta naturaleza y liquidar anualmente estas
compensaciones. En 1996 el Fondo constituy un Fondo de Proteccmn para manejar las indémnizaciones al

personal.

NOTA 3 - TIPO DE CAMBIO Y REGULACIONES

CAMBIARIAS

Los libros del Fondo se llevan en colones salvadorefios repreSentédos, po'r el 5imb‘olo C enlos 'esta,d'os .

financieros adjuntos. Las operaciones de moneda extranjera .con el exterior se realizan en el sistema

bancario nacional y en las casas de cambio. El colén salvadorefio estd vinculado al d6lar estadounidense y
fluctiia libremente. Al 31 de diciembre de 1998 y de 1997 el tipo de cambio para la compra y venta de -

. d1v1sas en el mercado bancario €ra de €8.72 y €8.79 por USS$1. 00 respecnvamente
NOTA 4 - DISPONIBILIDADES

- El efectivo disponible se detalla en la sigui/ente pégiﬁa:
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