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FUNDACION COSTA RICA-CANADA

COMO SACARLE PROVECHO A LA FUERZA DE LAS ORGANIZACIONES
COMUNITARIAS

Durante los dieciocho afios desde su instauracion, la Fundacion Costa Rica-Canada (a la cual nos
referiremos como la Fundacion en este texto) ha brindado soluciones de vivienda a mas de
treinta mil familias en Costa Rica. Aunque el sector vivienda en Costa Rica tiene una red de
organizaciones que contribuyen a mejorar las condiciones de vivienda en todos los sectores
econdmicos del pais, la Fundacion es la tnica organizacion miembro del Sistema Nacional de
Vivienda que utiliza una red de organizaciones locales como medio principal para ofrecer sus
programas. La Fundacion desempeia un papel vital como intermediaria entre el Banco
Hipotecario de la Vivienda del sector publico (BANHVI) y las organizaciones locales de base,
las cuales, de otra manera, no tendrian acceso a los recursos del BANHVI. Por este medio, la
Fundacion ofrece un modelo para alcanzar una amplia cobertura geografica utilizando alianzas
estratégicas con organizaciones comunitarias locales.

Normalmente, las fundaciones se crean estableciendo un fondo econdmico que la Fundacion
invierte a fin de lograr una buena rentabilidad. Las ganancias de estas inversiones se pueden
dirigir a un proyecto caritativo legitimo por medio de becas a terceras personas. La Fundacién
tiene interés en que sus fondos de inversion sean destinados primordialmente a viviendas de
interés social y que sea la inversion de estos fondos la que contribuya al cumplimiento de la
mision de la Fundacion. Esto se ha logrado brindando crédito por medio de préstamos seguros de
vivienda lo cual va acorde con la mision de la Fundacion, que es proveer soluciones de vivienda
y a la vez obtener una ganancia por inversion que le permita a la Fundacion financiar ella misma
sus actividades futuras.

Este estudio se centra en programas de financiamiento de vivienda, creados e implementados por
la Fundacidn, con particular atencion a la metodologia de la Fundacion de ofrecer programas a
través de organizaciones locales intermediarias. Un vistazo al sistema nacional de financiamiento
de vivienda provee el contexto dentro del cual la Fundacion lleva a cabo su labor. Basado en la
experiencia de la Fundacion, este estudio de caso busca identificar las condiciones para
establecer y mantener alianzas fructiferas con organizaciones locales y analiza si los programas
de financiamiento de vivienda de la Fundacion son sostenibles.

ANTEDECENTES DEL SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA DE COSTA RICA

EL SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA

En Noviembre de 1986, el gobierno de Costa Rica aprob¢ la Ley del Sistema Financiero para la
Vivienda: No 7052. Esta ley cre¢ el Sistema Nacional de Vivienda, el Banco Hipotecario de la
Vivienda (BANHVI), el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI) y el Fondo de Subsidio de
Vivienda (FOSUVI) y defini6 qué tipo de entidades serian elegibles para participar en el Sistema
Nacional de Vivienda y establecid los parametros legales para un mercado hipotecario
secundario por medio de la venta de valores'
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El Sistema Nacional de Vivienda (al que nos referiremos como el Sistema) estd compuesto por el
BANHVI1 y por las entidades autorizadas. En la actualidad hay doce entidades autorizadas en el
Sistema: tres mutuales, cuatro cooperativas, tres bancos, el Instituto Nacional de la Vivienda y
Urbanismo (INVU) y una fundacion, la Fundacion Costa Rica-Canada.’

El BANHVI se estableci6 como una entidad publica autonoma no estatal, para presidir el
Sistema Nacional de Vivienda. Sin embargo, los siete miembros de su Junta Directiva son
designados por el Consejo de Gobierno y el Banco mantiene una fuerte identificacion y un
estrecho lazo con el Ministro de Vivienda y Asentamientos Humanos. Como rector del Sistema
Nacional de Vivienda, la labor primordial del BANHVI es promover y financiar a las entidades
autorizadas para que éstas obtengan y distribuyan recursos que lleven a solucionar el problema
de vivienda en el pais. El Articulo 10 de la Ley le prohibe al BANHVI participar directamente en
el financiamiento, compra, venta o construccion de viviendas

FONDO DE SUBSIDIOS PARA VIVIENDA

Una de las principales funciones del BANHVI es distribuir subsidios para vivienda entre familias
de escasos recursos, utilizando el Bono Familiar de Vivienda. Estos bonos se financian con el
Fondo de Subsidios para Vivienda. La Ley del Sistema Nacional de Vivienda establecid que este
Fondo de Subsidios recibiria el 33 por ciento del total de los ingresos anuales del Fondo de
Desarrollo Social y Compensacion Familiar (cuyos ingresos provienen del 100 por ciento de los
impuestos a todas las nominas salariales y del 20 por ciento de todos los impuestos de ventas),
asi como del 3 por ciento del Presupuesto Nacional. (En realidad, el Fondo de Subsidios para
Vivienda casi nunca ha recibido este dinero del Presupuesto Nacional).s

Las familias pueden solicitar el Bono Familiar solamente a través de las entidades autorizadas
por el Sistema Nacional de Vivienda. Estas entidades reciben el uno por ciento de recargo por la
administracion de una postulacion exitosa de candidatos para el Bono Familiar. Las familias
reciben este bono una Unica vez, el cual se considera una donacion directa a la familia (Articulos
50y 52). Lo pueden utilizar para comprar un terreno y construir en ¢l, para construir una
vivienda en un lote que sea propiedad de la familia, para comprar una casa ya construida, o bien,
para agregar, reparar o mejorar su vivienda.

En sus dieciocho afios de existencia desde su inicio en 1987 (al 2005) el Fondo de Subsidios ha
brindado 228.609 soluciones de vivienda utilizando el programa de Bonos Familiares, para un
promedio de 12.700 soluciones habitacionales por afio. Esto es una contribucion substancial al
sector de la vivienda, pues representa un 20.5 por ciento de todas las unidades de vivienda del
pais hasta el 2005.s En términos de produccion de vivienda, en los cinco afios comprendidos
entre el 2000 y el 2004, la ayuda de vivienda mediante Bonos Familiares significo un 45 por
ciento, casi la mitad de todas las nuevas viviendas construidas. Sin embargo, tal y como lo ilustra
la Figura 1, la produccion no ha sido uniforme afio a afio. La notable caida en 1998 y 1999 en la
produccién de vivienda mediante Bonos Familiares se atribuye mayormente al fracaso de varias
cooperativas que participaron como entidades autorizadas en el Sistema Nacional.?
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Bonos de Vivienda

Figura 1
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El monto del subsidio se ha incrementado sustancialmente a partir de la creacion del programa
de bonos. En 1987 el subsidio promedio era de $US 3,631 (ddlares 2006) y ha aumentado a
través de los aflos a su nivel actual de subsidio de $US 6,582. Este incremento del bono ha
beneficiado a las entidades autorizadas, ya que a la vez aumentan los cargos por administracion,
los cuales son fijos al uno por ciento del subsidio para cubrir los costos asociados a postulacion
de las familias beneficiadas y a la administracion del programa.

Figura2 Valor promedio del bono ajustado a la inflacion (en délar reales 2006)
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Aunque el BANHVI no puede asignar los bonos directamente, revisa todas las solicitudes de
bonos de vivienda presentadas a las entidades autorizadas, con el fin de dar una aprobacion final.
Esto asegura mas la transparencia de la transaccion entre el beneficiario final y la institucion que
da el bono. Como una medida adicional de seguridad, la Ley también separa las funciones de

ESTUDIO DE CASO DE LA FUNDACION COSTA RICA-CANADA
Pégina 3



financiamiento y construccion, y les prohibe a las entidades autorizadas involucrarse en la
construccion de proyectos de vivienda o la edificacion de casas individuales (Articulo 67).

Los requerimientos basicos del Bono Familiar de Vivienda los establece el Sistema Nacional de
Vivienda, el cual autoriza a su vez al BANHVI a establecer regulaciones para la implementacion
del Fondo Nacional de Vivienda. La ley establece que el subsidio méximo, o el monto méximo
del bono no debe ser mayor a treinta veces el salario minimo mensual de un trabajador de
construccion no especializado (Articulo 50). Desde septiembre de 2006 el monto de subsidio
maximo era de ¢3, 575,000 o $US6, 890 equivalente a 29.1 veces el salario minimo.”*

Para que una familia califique para un subsidio debe tener un ingreso de menos de cuatro veces
al salario minimo mensual de un trabajador de construccion no especializado, que es en la
actualidad de ¢490,776 colones (o $US946). Sin embargo, solo familias con un ingreso menor al
salario minimo mensual, es decir ¢122,694 colones actualmente o $US217.20, son elegibles para
recibir un subsidio completo. Las familias con ingresos mayores al salario minimo mensual de
un trabajador de construccidn no especializado, pero menos que cuatro veces ese salario, son
elegibles para recibir un subsidio en proporcion decreciente a su ingreso. Estas familias que
reciben menos del maximo del bono estan sujetas a recibir préstamos ademas del subsidio de las
entidades autorizadas.

Entre todas las entidades autorizadas del Sistema Nacional de Vivienda, la Fundacion ha
procesado el mayor nimero de bonos, representando el 21 por ciento de todos los bonos emitidos
en el 2005.°

EL ARTICULO 59: LA EXCEPCION A LA REGLA

En un principio, este articulo de la Ley tenia el fin de atender las necesidades de hogares con
alguna persona discapacitada. Posteriormente, el articulo se amplid para incluir ayuda especial a
personas mayores, realizar proyectos de erradicacion de tugurios, dar respuestas de emergencia
(tales como desastres naturales) o atender casos de extrema necesidad. A la luz de este articulo,
para el programa de bonos, se permite un subsidio mayor equivalente a una vez y media del
monto maximo establecido y el ingreso del hogar puede ser de hasta un uno y medio el monto
requerido como salario minimo.

A pesar de que la ley les prohibe a las entidades autorizadas que se involucren en actividades de
construccion, de acuerdo con el Articulo 59 pueden adquirir y segregar lotes y proveer
infraestructura urbana. La Ley también le permite al BANHVI asignar recursos del Fondo de
Subsidio de Vivienda directamente a la construccion de proyectos. Al amparo del Articulo 59
compatfiias constructoras fuertes desarrollaron muchos grandes proyectos urbanisticos, lo caus6
gran controversia en el pasado.

Hasta muy recientemente el monto que podia ser asignado a las actividades relacionadas con el
Articulo 59 tenia un tope del 20 por ciento del Fondo de Subsidios para la Vivienda. Sin
embargo, en julio del 2006 se revis6 de nuevo este articulo para incrementar el monto que podia
utilizarse en las actividades definidas por el articulo a un tope del 40 por ciento del ingreso anual
del Fondo de Subsidios para la Vivienda. Asimismo, reconociendo la complejidad que implica la
administracion de estas actividades, el monto que las entidades autorizadas pueden recibir por
gastos de administracion se increment6 a un 5 por ciento de los costos por proyecto.’
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Se ha comentado que este aumento del monto de financiacion para los proyectos amparados al
Articulo 59 tendra un impacto negativo en la disponibilidad total de fondos para los bonos
convencionales, reduciendo de esta manera, la creacion en general de viviendas de interés
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social.

LA FUNDACION COSTA RICA-CANADA
ORIGENES DE LA FUNDACION: PROGRAMA DE VIVIENDA RURAL COSTARRICENSE CANADIENSE

Previo al establecimiento de la Fundacion, la Agencia Internacional Canadiense para el
Desarrollo, CIDA por sus siglas en inglés, habia estado trabajando muy de cerca con el gobierno
de Costa Rica en proyectos de vivienda rural y habia establecido un programa bilateral de
Vivienda Rural Costa Rica-Canada que lo administraban de forma conjunta el CIDA, el
Ministerio de Planificacion Nacional y Politica Econdmica, (MIDEPLAN), y el Secretario de
Vivienda, predecesor al puesto actual de Ministro de Vivienda y Asentamientos Humanos
(MIVAH). La fuente de rentabilidad para el fondo bilateral provenia de las importaciones de
productos agricolas de Canada. Entonces la concentracion en la zona rural tenia la intencion de
llevar logs fondos de nuevo al sector agricola como un nexo entre la fuente y el uso final de los
dineros.

Un objetivo principal al crear una fundacion fue poder transferir los fondos del fondo bilateral a
una entidad no estatal. La Fundacion fue establecida en 1988, quince meses después de la
aprobacion del Sistema Nacional de Vivienda y un afio después que el BANHVI iniciara el
programa de bonos de vivienda. En tltima instancia, el Programa de Vivienda Rural
Costarricense Canadiense se transformo en la Fundacion, el fondo bilateral se convirtid en los
fondos de inversion de la Fundacion, y la Fundacion asumid todos los proyectos que se habian
financiado anteriormente a través del programa.

La ley de Costa Rica establece que las fundaciones no pueden recibir fondos publicos antes del
primer ano de su constitucion y sélo si la fundacion ha estado activa en el periodo desde su
inicio.” De esta manera, no fue sino hasta en mayo del 1989 que la Fundacion se convirtié en una
entidad autorizada del Sistema Nacional de Vivienda.'® Como entidad autorizada, la Fundacion
obtiene acceso al programa de Bonos de Vivienda y de esta forma, tiene un acceso adecuado a
este recurso para familias en comunidades rurales a través de organizaciones existentes.

El objetivo de la Fundacion, como detalla el documento de su constitucion, es:
“...Apoyar el desarrollo de las dreas rurales estableciendo programas de
financiamiento y proyectos para la construccion de vivienda e infraestructura
fisica y social gratuita como medio de fortalecer la permanencia de las familias
en las dreas rurales. Asi mismo promover y ejecutar programas y proyectos que
ayuden al desarrollo economico y social de las familias necesitadas en las dareas
rurales del pais.”"!

Es interesante ver la permanencia de las familias en areas rurales. Sin duda en los afios
ochenta la mayor parte de Latinoamérica habia experimentado una fuerte ola de
migracion de las areas rurales a las urbanas. En un periodo, se establecieron estrategias
de desarrollo para detener esta migracion, la cual en afios mas recientes ha sido aceptada
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como el resultado inevitable de la industrializacion y de un mayor numero de
. 12
oportunidades en los centros urbanos.

Actualmente la Fundacion estd revalorando su mision puesto que trabaja tanto en areas
rurales como urbanas, y estd incursionando en préstamos de desarrollo econdmico,
actividades que concuerdan con el objetivo de la Fundacion cuando se constituy6. La
mision actual se basa en el objetivo fundamental de la Fundacion:

Mejorar la calidad de vida de los habitantes del area rural brindando soluciones
de vivienda que contribuyan a la estabilidad de cada uno de ellos en su
comunidad y utilizando para ello, como plataforma para lograr su mision, las
organizaciones sociales comprometidas con el desarrollo de sus comunidades”.

Figura 3: Produccién de vivienda, acumulada y anual
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Esta mision coloca a la vanguardia la metodologia operativa de la Fundacion de ofrecer sus
programas a través de las organizaciones locales existentes. Se puede comprobar el éxito de la
Fundacién y su consistente contribucion al sector vivienda en Costa Rica, debido a las més de
30,000 soluciones de vivienda en sus 18 afios de existencia, primordialmente en las areas rurales
del pais.

CRISIS DE IDENTIDAD: GUBERNAMENTAL O NO GUBERNAMENTAL

A pesar de que la Fundacion fue establecida y sigue existiendo como una organizacion privada
costarricense no gubernamental, los miembros de la junta directiva estan ligados directamente al
sector publico pues cuatro de los cinco miembros son nombrados directamente por instituciones
gubernamentales de Costa Rica. El otro miembro de junta directiva es nombrado por la
Embajada de Canada. Esto ha formado una relacion directa y duradera entre la Fundacion y
MIVAH, MIDEPLAN vy la Presidencia de la Republica, donde cada parte tiene derecho de
nombrar a su representante para la junta directiva de la Fundacion.
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La composicion de la junta directiva de la Fundacién mantuvo la estructura administrativa de su
predecesor, el Programa de Vivienda Rural Costarricense Canadiense, el cual tuvo una junta
directiva que consistia en tres miembros: el Ministro de Vivienda y Asentamientos, el Ministro
de Planificacion Nacional y Politica Econémica, y el Embajador Canadiense en Costa Rica. Se
establecieron dos puestos mas para cumplir con los requerimientos de la ley para la creacion de
fundaciones en Costa Rica. Esta ley exige que el Poder Ejecutivo del gobierno designe a un
miembro y que otro miembro sea seleccionado por la municipalidad del domicilio donde se
encuentra inscrita la fundacion, en este caso, la municipalidad de Tibas."

La relacion institucional entre la Fundacion y el gobierno puede verse como un beneficio para la
Fundacion, pues permite acceder a los ministerios mas relevantes para su funcionamiento. Sin
embargo, también ha hecho que la Fundacion sea dirigida de manera cercana por el gobierno
para lograr las metas que éste desea, lo cual no siempre es del mejor interés para la Fundacion.
Ha habido en el pasado una percepcion de que la Fundacion es simplemente una extension del
gobierno, y que le permite a éste involucrarse en las funciones segregadas establecidas por la Ley
del Sistema Nacional de Vivienda."

Recientemente la Fundacion tuvo €xito en realizar un cambio permanente en la composicion de
su Junta Directiva. Con el consentimiento del MIDEPLAN, se les rescindio su derecho a
nombrar un representante, y en su lugar, se establecid un representante permanente de la entidad
hermana local. Este representante de la entidad local es nombrado democraticamente por la
asamblea de las organizaciones locales con las que la Fundacion mantiene relaciones. Este
cambio equilibra la composicion de la Junta, ya que disminuye la presencia estatal, da un punto
de vista mas real en la toma de decisiones y es menos vulnerable a la influencia politica.'® De
esta manera, la composicion actual de la Junta es como se detalla:

Nivel de representacion | Designacion Designatario

Gobierno nacional Designado MINVAH

Gobierno nacional * Designado Presidencia de la Republica

Gobierno local* Designado Municipalidad de Tibas

Internacional Designado Embajada de Canada

Entidad local ONG Electo Asamblea de ONG’s locales
*por ley

El efecto mas negativo de la influencia gubernamental en la Fundacion ha sido, probablemente,
la inestabilidad del liderazgo de la Fundacion por presion politica. Durante los primeros cinco
afos de la existencia de la Fundacion el liderazgo fue consistente. El primer gerente general fue
sustituido un afio después por el sefior Juan Jos¢ Umana, Director de Operaciones, quien habia
sido parte del programa bilateral que precedi6 a la formacion de la Fundacion. Sin embargo, en
el periodo de 1995 a noviembre del 2002, la Fundacion tuvo seis gerentes generales. Esta alta
rotacion en el puesto de la alta jerarquia de la Fundacion se debid en gran parte al manejo
politico de la junta de la Fundacion por medio de personas designadas por el gobierno. Por un
tiempo, el mismo Ministro de Vivienda y Asentamientos Humanos tuvo un puesto en la junta
directiva. Durante parte de esta fase de inestabilidad en el liderazgo, los miembros de la junta
establecieron su presencia fisica manteniendo las oficinas centrales de la Fundacion y
supervisando en una forma demasiado participativa.'’
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La junta directiva actual tiene una actitud mas distante en cuanto a su responsabilidad para y por

la Fundacion, la cual la resume de manera acertada su Presidente, Mario Rodriguez Vargas: “La
. ] ., 18

Junta debe tener sus ojos y oidos en la Fundacién, pero no sus manos.”

EL REGRESO A LOS PRINCIPIOS INICIALES

A inicios del 2000, la Fundacion se centré mas en proyectos de construccion de casas amparados
al Articulo 59 y se preocup6 menos por las alianzas con organizaciones locales que habian sido
la caracteristica distintiva de la Fundacién." El plan estratégico de la Fundacién desde el 2003 al
2006 reconocio6 esta tendencia y busco regresar la Fundacion a sus raices, reafirmar su interés
primordial en el sector rural y reconocer la importancia y necesidad de la participacion de
organizaciones locales como su plataforma principal para alcanzar la mision de la Fundacion.”
En el 2003 la Fundacion contratd de nuevo a Juan José Umana Vargas como gerente general,
quien tenia grandes deseos de continuar el trabajo que habia iniciado. A su regreso se sorprendio
al darse cuenta que casi ninguno de los empleados sabia lo que la Fundacion hacia. Para corregir
este desfase, se programaron paseos educativos para todos los empleados en un periodo de varios
meses, de manera que pudieran entender la razén de su trabajo y hacer la conexion entre sus
labores diarias y el impacto que la Fundacion estaba teniendo en las comunidades.”!

En los ultimos tres afios la Fundacion ha experimentado cambios significativos en la meta de
regresar a su mision, poniendo empefio en ser mas eficiente en sus operaciones a la vez que
mejora la atencion a clientes y organizaciones afiliadas. Internamente, la Fundacion ha hecho
arduos esfuerzos para que el personal reubique su atencioén en la mision de la Fundacion y
fomente valores de solidaridad, pasion, creatividad, integridad, confianza y productividad entre
sus empleados a todo nivel. Externamente, ha hecho esfuerzos para reafirmar la importancia de
sus lazos con las organizaciones locales que han sido marginadas en administraciones pasadas.*

CAMBIO DE CULTURA: DE BENEFICIARIO A CLIENTE

Al redirigir al personal de la Fundacion hacia la mision y valores de la organizacion, la
Fundacion hizo un giro intencional y en vez de usar el término “beneficiario” lo cambi6 a
“cliente”. El término “beneficiario” implicaba personas necesitadas de bajo estatus social quienes
tenian la gran fortuna de contar con el apoyo de la Fundacion, mientras que el término “cliente”
establecia un tono para una relacion mas de negocio y profesional estableciendo la base para el
respeto mutuo. Este cambio le dio la vuelta a la moneda, porque mientras “beneficiario” implica
un receptor pasivo de una Fundacion benevolente, “cliente” significa que ser el medio de
subsistencia de la Fundacion. Esto le pone el reto a la Fundacion de proveer el mas alto nivel de
servicio, reconociendo que el cliente tiene una opcién de decidir con quien hace negocios.”

PROGRAMAS DE FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA

La Fundacién mantiene cuatro programas basicos de financiamiento que se utilizan de forma
flexible para cinco tipos generales de soluciones de vivienda. El programa de financiamiento
apropiado para una familia se determina de acuerdo con su nivel de ingreso y su elegibilidad de
recibir un subsidio completo o parcial.
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BONO FAMILIAR DE VIVIENDA

Los requerimientos para elegibilidad en un programa de Bono Familiar de Vivienda incluyen los
programas de Bono/Crédito y el Bono/Ahorros/Crédito y son establecidos por el BANHVI,
acorde con la Ley del Sistema de Vivienda. Ni la Fundacion ni las organizaciones locales
imponen requerimientos adicionales, a pesar de que el 4rea geografica en estudio pueda limitar la
habilidad de las organizaciones locales para atender casos especificos.

Los requerimientos basicos para ser elegibles para programas de bono familiar es que los
solicitantes constituyan una familia, no posean una casa (si es que el bono no es para mejoras de
vivienda) ni una propiedad adicional, y que tengan un ingreso menor a ¢490,776 colones (o
$US946).>* Las personas que anteriormente han recibido un bono no son elegibles. Para solicitar
un bono, las familias deben presentar, ademés de documentos que den fe de que cumplen con los
requerimientos del programa, lo siguiente:

e Plano de la parcela revisado por gobierno municipal;

* Titulo de propiedad del Registro Nacional;

e Carta de la municipalidad verificando el pago de los impuestos municipales y
territoriales;

*  Opcién de compraventa con un plazo de 120 dias (si se va a comprar con ganancias);

* Presupuesto de construccion en el formato establecido por el BANHVI (si se
construye con ganancias);

* Planos de construccion y especificaciones firmadas por un ingeniero (si se va a
construir con ganancias).”

Se puede afirmar que el programa de bonos es el pilar de las actividades de vivienda de la
Fundacion. En los cinco afios entre el 2001 y el 2005, las actividades relacionadas con el bono
representaron un 92 por ciento de la produccion de vivienda de la Fundacion. La habilidad de la
Fundacion de postular bonos a nombre de sus clientes, le ha permitido llegar a los sectores
econdmicos mas pobres, acorde con la mision de la Fundacién y, al mismo tiempo, proveer un
medio significativo de asegurar la inversion de los fondos de la Fundacion en préstamos seguros
de largo plazo, que representan tres cuartos del nimero total de operaciones crediticias entre el
2001 y el 2005, y el 52 por ciento del valor monetario de la cartera.
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. Produccion anual de vivienda acorde al tipo de financiamiento 2001-2005
Figura 4
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Fuente: Fundacion Costa Rica - Canada

Soélo son elegibles para el subsidio del bono completo las familias con un ingreso menor al
salario minimo. Para los casos que caben dentro del Articulo 59, las familias elegibles pueden
tener un ingreso de hasta de un uno salario minimo y medio, y tienen derecho a recibir un
subsidio de hasta una vez y media del monto establecido para el bono. Basados unicamente en
los parametros de ingreso, el 41.5 por ciento de todos los hogares de Costa Rica son elegibles
para recibir un bono. Un 35.9 adicional de los hogares con ingresos menores a cuatro veces el
salario mi&imo son elegibles para recibir un subsidio reducido del bono combinado con un
préstamo.

Debido a que la Fundacién no esta expuesta a riesgo financiero en los casos donde sélo estan
involucrados la entrega de bonos familiares de vivienda se puede aceptar el derecho posesorio
como prueba de posesion en vez de una escritura publica, a fin de permitirles a las familias que
poseen lotes en urbanizaciones subdividas de manera informal, acceder a recursos para la
construccion de viviendas.””. Sin embargo para todas las operaciones que abarcan crédito se
requiere del titulo de propiedad.

BONO/CREDITO Y AHORROS/BONO/CREDITO

Las familias con ingresos mayores al salario minimo pero menos de cuatro veces el salario
minimo pueden solicitar uno de los programas hibridos que brindan crédito ademas del subsidio.
Las familias en este rango econdémico califican para un Bono Familiar de Vivienda cuyo valor
decrece conforme aumenta el ingreso. Con acceso a crédito las familias tienen mas flexibilidad
para seleccionar el tipo de vivienda que desean construir (o comprar).

El programa de Ahorro/Bono/Crédito combina un plan de ahorro de 6, 9, 12, o 18 meses antes de
la entrega del crédito. Los ahorros se acreditan a los gastos del cierre del préstamo. Bajo estos
dos programas hibridos el valor total del lote y de la construccion no pueden exceder el limite de
vivienda social establecido por el BANHVI, el cual es en la actualidad de ¢19,910,000 colones o
$US38,374.
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estado.

Debido a que estas actividades de “so6lo crédito” no estan sujetas a los lineamientos establecidos
para los bonos, la Fundacion puede imponer también requerimientos adicionales con el fin de
reducir los riesgos. La Fundacion ofrece un préstamo de mayor proporcion por valor que los
productos de préstamos comerciales, lo cual hace mas favorable el costo de entrada y no requiere
de un informe de crédito. Ademas, algunos bancos privados tienen requerimientos minimos muy
altos para préstamos, dirigidos generalmente a un sector de ingreso mas alto que la base de los
clientes de la Fundacion.

Para todos los programas que implican algun tipo de crédito, la Fundacion acepta documentos
alternativos de comprobacion de ingresos para personas que tienen ingresos propios. De esta
manera, les abren la posibilidad de crédito en el sector informal. Sin embargo, en estos casos se
requiere que la certificacion de ingresos la emita un contador publico o privado y venga
acompafada de suficiente documentacion como respaldo.

A pesar de que la Fundacion mantiene un limite alto de crédito, SUS 56,036 en operaciones de
solo crédito y $US 36,455 para créditos con subsidios, el monto promedio para préstamos en el
2005 fue de $US 3,998.

Casi todos los préstamos emitidos por la Fundacion son por un plazo de 15 afios pagaderos en
180 cuotas mensuales. La Fundacion requiere para todos los productos con créditos, un minimo
del 30 por ciento de proporcioén de deuda con el ingreso, lo cual aumenta entre un 35 y un 40 por
ciento, dependiendo del ingreso familiar. La tasa de interés para los préstamos es una tasa
variable y es en este momento del 19.5* mientras que la tasa de inflacion en Costa Rica ha sido
de un 13 por ciento en los tltimos dos afios. Todos los préstamos estdn garantizados por una
hipoteca de primero o segundo grado a la propiedad. El inmueble debe tener también un seguro
contra incendio y dafios por terremoto, cuyo costo se incluye como parte del pago hipotecario
mensual.

OPERACIONES: COMO SE EDIFICAN LAS VIVIENDAS

Como parte del proceso de revision y aprobacion, cada inmueble es inspeccionado por uno de los
ingenieros de planta de la Fundacion. Esto se hace con el fin de asegurar que el terreno es
propicio para la construccion, para considerar posibles peligros como deslizamientos y aguas, y
para confirmar la seguridad y bienestar del cliente a la vez que se protege la inversion de la
Fundacion.”
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Los clientes pueden seleccionar entre varios planes preexistentes que un arquitecto o ingeniero
calificado pueden adaptar al lugar de construccidn, o los clientes pueden proveer sus propios
planos constructivos. En todos los casos se requieren los planos aprobados por un ingeniero
colegiado para todos los proyectos de construccion financiados o subsidiados.

Es responsabilidad del cliente contratar a un ingeniero, obtener los permisos de construccion,
hacer la negociacion con un contratista y conseguir los materiales de construccion. Las
organizaciones locales con frecuencia brindan apoyo a los clientes proveyéndoles una lista de
contratistas que han participado en el programa en el pasado. La decision final, sin embargo, la
tiene el cliente™.

Los pagos para los gastos de construccion se hacen cada dos semanas, con base en el avance de
la construccidn de la obra y del informe de verificacion realizado por el ingeniero supervisor que
la Fundacién contrata. Los fondos para la construccion provenientes de los bonos de vivienda y/o
crédito otorgado se les entregan directamente a los clientes durante la construccion, quienes a su
vez, compran los materiales de construccion y le pagan al contratista. Esto le da al cliente control
del proceso de la construccion y del correspondiente presupuesto, ya que todos los dineros pasan
por sus manos y da poca oportunidad para que se dude sobre como se ha usado el dinero. El
control del cliente sobre los pagos le da autoridad en relacion con el contratista mientras que las
organizaciones locales mantienen vigilancia sobre el uso de los fondos, de manera que se usen
para el proposito para lo cual se autorizaron. En algunos casos, con la autorizacion del cliente,
las organizaciones locales estan autorizadas para recibir y administrar los dineros.

Un contratista de Puriscal, Juan Carlos Fernandez, coment6 que el tenia que rendirle cuentas a
cuatro niveles de supervision—primero el cliente, segundo al ingeniero, después a la cooperativa
y finalmente al ingeniero supervisor de la Fundacion. Este control le ha permitido a la Fundacién
mantener un alto estandar de calidad en la construccion. El ingeniero contratado por el cliente
asegura que el contratista construya de acuerdo con las especificaciones y es responsable de los
defectos de la construccion los siguientes cinco afios después de finalizada la casa. Esto le da
tanto al cliente como a la Fundacion confianza en la calidad de la construccion.

COLABORACION LOCAL

Seglin el Gerente General de la Fundacion, Juan Jose Umana Vargas, “el trabajo de las
organizaciones locales ha sido sin lugar a dudas, el factor principal del éxito de la Fundacion.
Desde su inicio, el modelo de operacion de la Fundacion se basé fuertemente en las
organizaciones locales como medio para el desarrollo de proyectos. Cuando era el Programa de
Vivienda Rural Costarricense Canadiense, revisd y aprobd proyectos impulsados por las
organizaciones locales en todo el pais. La Fundacién continué operando bajo el mismo modelo
de apoyo en alianzas con las organizaciones locales para la produccion de viviendas.

9531

Costa Rica tiene la fortaleza de una larga historia de organizaciones comunitarias que incluyen
cooperativas, asociaciones de desarrollo comunal y un Centro Agricola Cantonal, entre otras.
Las cooperativas han existido en Costa Rica desde 1920°>—hay mas de 900 cooperativas en el
Registro Nacional. En 1967 Costa Rica estableci6 la Direccion Nacional de Desarrollo de la
Comunidad (DINADECO), bajo la cual se formaron miles de asociaciones de desarrollo comunal.
Estas asociaciones centraron sus esfuerzos en identificar las necesidades de la comunidad y
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remediarlas.*® Muchas de estas organizaciones locales se interesaron, logicamente, en la situacion
de la vivienda por ser ésta una necesidad primordial en sus comunidades. La Fundacion se
convirtié en un mecanismo natural para disminuir la brecha entre las organizaciones pequefias y
el Sistema Nacional de Vivienda, brindando asi, un medio de acceso y distribucion del Bono
Familiar de Vivienda a las comunidades rurales que no eran atendidas por las grandes entidades
de financiamiento de vivienda autorizadas.

En 1996 la Fundacion trabajaba con 188 organizaciones locales™; sin embargo el numero de
organizaciones que trabajan en alianza con la Fundacion ha disminuido significativamente desde
esa fecha. En el 2004, en el momento en que se establecieron nuevos convenios entre la
Fundacion y las organizaciones locales, s6lo 63 organizaciones se inscribieron. En la actualidad
la Fundacidn tiene alianzas con solo 46 organizaciones.

Esta disminucion se puede atribuir a varios factores:

* Disminucion de numero del personal, es decir, conforme las organizaciones completaron
los proyectos, se interesaron menos en mantener relaciones con la Fundacion debido a
que su funcién primordial paso a ser la recoleccidon de los pagos por hipotecas.

* En el periodo 1998-1999 el pais experimento6 una crisis en el sector del cooperativismo,
lo cual causé que muchas cooperativas fracasaran.

* Como resultado de los lazos del liderazgo de la Fundacion con el gobierno, la Fundacion
apart6 su atencion de las organizaciones locales y en su lugar, se centr6 en proyectos de
vivienda construidos por empresas constructoras amparadas al Articulo 59.

Actualmente la Fundacion esta trabajando para fortalecer a las organizaciones sociales y aunque
no busca activamente nuevas organizaciones con quien asociarse, sigue abierta a establecer
nuevas alianzas. Para considerar una propuesta de las organizaciones que quisieran afiliarse a la
Fundacion, se requiere que dicha organizacidn presente una carta manifestando su interés; un
curriculo de sus logros anteriores; los estados financieros mas recientes y una lista de los
miembros de la actual junta directiva. A raiz de la solicitud de una organizacion, la Fundacion
evalua la permanencia de la misma; su experiencia en la administracion de proyectos; su estado
financiero; el area geografica que cubre incluyendo si existe suficiente demanda en esa area para
mantener una relacion de largo plazo, o si existen ya otras organizaciones locales afiliadas que
pueda significar un conflicto entre organizaciones.

DE PROYECTOS A SOCIOS

En un principio la relacion entre la Fundacion y las organizaciones locales se basaron en
proyectos de financiamiento mas que en programas de implementacion a largo plazo. Basados en
el modelo de proyecto, se firmaba un contrato con cada organizacion autorizando una linea de
crédito para cada proyecto individual o para la fase de un proyecto para un nimero definido de
soluciones de vivienda. La relacion se limitaba a un nimero especifico de viviendas para ser
financiadas y a un grupo especifico de beneficiarios nombrados en un contrato por un periodo
definido de tiempo. En afios recientes la Fundacién ha pasado a realizar un convenio en lugar de
un contrato.

El convenio define la relacion entre la Fundacion y las organizaciones locales, delimitando las
obligaciones de ambas partes con respecto a cada uno. El plazo del convenio es por dos afos y se
extiende automdticamente si alguna de las partes no ha solicitado que se descontintie la relacion.
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Siendo el convenio de naturaleza bilateral, lo cual define obligaciones tanto para las
organizaciones locales como para la Fundacion, el hecho de que el convenio no ajuste a la
situacion individual de cada organizacion puede verse como una imposicion de arriba hacia
abaj 0

Las obligaciones basicas de las organizaciones locales en el convenio son:

* Ayudar a las familias con los requerimientos para crédito o bono.

* Mantener movimientos contables veraces e independiente para todas las actividades.

* Asegurar que los recursos de la Fundacioén se utilicen para el proposito destinado.

* Mantener una cuenta corriente separada exclusivamente para el control de los recursos de
la Fundacion.

* Asegurar la calidad de la construccion de las viviendas.

* Asegurar que haya apoyo apropiado para todos los gastos de construccion.

* Encargarse de los cobros de cuotas de los préstamos y mantener la informacion al dia.

* Preparar y enviar informes de los cobros a la Fundacion.

En reconocimiento a la capacidad administrativa de las organizaciones socias de diferentes
escalas, la Fundacion mantiene un rango de requerimientos para control interno y supervision
financiera, con requerimientos mas estrictos para las organizaciones grandes que para las
pequenas.

Los convenios establecen la comision que las organizaciones reciben por sus esfuerzos de
cobros, las cuales cambiaron de una comision fija a una escala de montos de acuerdo con el
desempeno de cobro (se detalla mas adelante bajo el subtitulo “Finanzas y Cartera”). El saber
que su habilidad de cobro a sus clientes impacta directamente el ingreso que recibe la
organizacion, puede tener el efecto de restringir a las organizaciones de extender demasiado sus
créditos por la capacidad de pago que perciben de sus clientes.*®

A pesar que el convenio establece la relacion entre la Fundacion y las organizaciones locales, y
que los documentos de préstamos y/o bonos establecen obligaciones entre el cliente y la
Fundacion, no hay una relacion legal entre la organizacion local y el cliente, a pesar de que
sirven como punto principal de contacto para la mayoria de los clientes.

Figura 5 llustracion de la relacién cliente-Fundacion
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Si una organizacion local decide por cualquier razén no continuar su asociacion con la
Fundacion, ésta mantiene los clientes y puede asignarle la responsabilidad de cobro de la cartera
a otra organizacion. A pesar de que no ha sucedido anteriormente, la Fundacion también podria
decidir romper los lazos con la organizacion sin perder a los clientes.

Para que haya una mejor comunicacion entre la organizacion local y la Fundacion, se establecen
dos Gerentes de Zona que fungen como intermediarios entre la Fundacion y las organizaciones
locales. Es su labor comunicar los intereses de las organizaciones locales a la Fundacion asi
como representar los intereses de la Fundacion ante las organizaciones locales.

Posiblemente lo mas significativo para reforzar la importancia de las organizaciones locales ha
sido el darles derecho de tener un representante permanente en la junta directiva desde 2005. Un
beneficio adicional de esta accion ha sido facilitar la comunicacién entre las organizaciones
locales presentes durante las asambleas obligatorias para elegir al representante. Esto les permite
a las organizaciones locales una oportunidad sin precedentes para compartir informacion y tener
voz ante la Fundacion.

CARTERA Y FINANZAS

El patrimonio y los fondos de la Fundacion provienen por completo de la transferencia del fondo
bilateral Costa Rica-Canada. Esta transferencia tinica ha brindado suficientes recursos para que
la Fundacion haya funcionado los tltimos 18 afios. De hecho, en algunas ocasiones a la
Fundacion se le ha pedido que mantenga este fondo circulando para asegurar su permanencia.
Sin una continua inversion del patrimonio de la Fundacion en préstamos que generen intereses,
la Fundacion corre el riesgo de perder gradualmente sus fondos debido a los efectos de la
inflacion y los gastos operativos. En el presente, la Fundacion sirve de puente a corto plazo para
desarrolladores con tasas de mercado, como medio de asegurar ganancias sobre la inversion de la
porcidon de fondos que no estan comprometidos en préstamos de largo plazo para familias.

Figura 6 Desempefiio del Patrimonio de la Fundacion
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Un analisis del patrimonio de la Fundacion demuestra un incremento anual constante en
medicion de moneda nominal; sin embargo, este crecimiento no ha podido mantenerse al margen
de la inflacion y ha sufrido una baja en valor en términos reales, de acuerdo con los colones
reales del 2006 ajustados a la inflacién basada en el indice de precios del consumidor (véase el
Apéndice I para mas informacion del desempefio financiero de la Fundacion). Esto sugiere que la
Fundacion debe reducir los costos administrativos, subir las tasas de interés o buscar, de manera
activa, donaciones o financiamiento adicional para subsidiar sus actividades y mantenerse a largo
plazo. Es muy probable que el reciente incremento en el cargo basado de administracion por
actividades del Articulo 59, de un uno por ciento a un cinco por ciento, le ayude a la Fundacion a
obtener un nivel de crecimiento mas sostenible.

El plan estratégico de la Fundacion para el periodo 2003-2006 menciona la recaudacion de
fondos de organizaciones internacionales como medio potencial para fortalecer su patrimonio al
obtener nuevos fondos para las actividades principales de la Fundacién o para proyectos
complementarios. Sin embargo, esto no ha sido un enfoque primordial de la Fundacion
principalmente porque atn no ha tenido necesidad de obtener recursos adicionales para sus
actividades.’’

La cartera de la fundacion incluye préstamos puente para desarrolladores, préstamos para
viviendas, préstamos de ayuda social para familias y préstamos seguros personales. Los
préstamos de vivienda representan el 94.5 por ciento de la cartera. Estos préstamos abarcan
aquellos emitidos en conjunto con el Bono Familiar de Vivienda y los préstamos estandar (no
subsidiados). El 62 por ciento del valor de la cartera de préstamos de vivienda son resultado de
créditos emitidos en conjunto con los Bonos Familiares de Vivienda. Las familias que reciben
unicamente el bono no se cuentan dentro de la cartera de crédito de la Fundacion, debido a que
no existe un pago; sin embargo la Fundacién mantiene una vigilancia administrativa de estos
casos por 10 afios después de completada la obra, periodo en que la propiedad estas sujeta a
ciertas restricciones.

Al 31 de julio del 2006 la cartera de vivienda de la Fundacion consiste de 6,533 préstamos por
un valor de ¢5,764 millones de colones o $US11.2 millones. Todos estos préstamos estan
asegurados con una hipoteca de primer grado, o bajo circunstancias especificas, una hipoteca de
segundo grado a la propiedad. Este requerimiento provee una garantia segura ejecutable para el
pago de la deuda; sin embargo, excluye a las familias que no tienen un titulo claro. Ademas, la
propiedad debe también mantener el seguro contra incendios y dafios por terremoto, que se
incluyen en el costo del financiamiento.

A pesar de que la Fundacion trabaja en sociedad con 46 organizaciones, hay cuatro
organizaciones que en total representan un cuarto de la cartera total de la Fundacion.
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Figura 7
Distribucion de la cartera por estatus de pago
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Durante los ultimos tres afios, la Fundacion ha mejorado de forma dramaética el desempefio de
pago en su cartera; el 11.3 por ciento de la misma cae en la categoria de riesgo con mas de 30
dias de atraso. Aunque esto pueda parecer alto, si se compara al rendimiento anterior de la
cartera es, en realidad, un logro substancial. Mientras que s6lo tres afios atras el 18 por ciento del
portafolio de la Fundacion estaba atrasado en el pago por mas de 90 dias, esto ha bajado a s6lo
un 2.2 por ciento de la cartera. Este logro ha sido el resultado de una combinacion de esfuerzos
para mejorar la operacion de cobros.

Primero, la Fundacién ha implementado nueva tecnologia de informacién para colaborar con la
administracion de su cartera. Las organizaciones tienen ahora acceso a informacion al dia por
medio de Internet, mientras que en el pasado los estados de cuenta de los clientes eran impresos
mensualmente por la Fundacion y distribuidos a cada organizacion socia. En algunas
oportunidades, la Fundacion les ha dado a organizaciones locales donaciones para equipo de
computo con el fin poder tener acceso a la informacion bancaria de la Fundacién. El avance
tecnoldgico también les permite a las organizaciones y clientes hacer pagos directamente a la
Fundacion usando los servicios bancarios en linea.

Segundo, debido a una variedad de errores en el sistema de cobros, la informacion que mantiene
la Fundacioén sobre cada cuenta de clientes no siempre concordaba con los datos de éstos. Con
frecuencia los clientes hacian depositos a la cuenta de la Fundacion para pagar su préstamo, pero
sin suficiente informacion como para identificar al cliente. Como resultado de esta situacion, la
Fundacion ha acumulado una gran cantidad de dineros sin identificar. Para reconciliar las
cuentas, la Fundacion realiz6 un esfuerzo conjunto con los clientes, reuniéndose con cada uno
para llegar a un acuerdo del balance real de cada cuenta.’® Esta reconciliacion les dio a los
clientes una mayor confianza de la veracidad de la informacion de la Fundacion relacionada con
sus cuentas.

Finalmente, la Fundacion revis6 su compensacion de las organizaciones locales y cred una
comision basada en el desempefio por cobros. Previamente, las organizaciones locales recibian
un 5 por ciento fijo por comision basado en el monto cobrado cada mes. Los nuevos convenios
con cada organizacion local en el 2005 cambiaron los términos de compensacion por cobros
basados en la medicion del desempefio de acuerdo con la siguiente tabla.
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Estatus de la cartera Comision
Categoria | Al dia 1-30 dias atraso Mas de 90 dias de
atraso
Base - - - 3%
Nivel 1 Por lo menos 70% | Por lo menos 15% | No mas de 5% 5%
Nivel 2 Por lo menos 80% | Por lo menos 10% | No mas de 3% 9%

Esta nueva propuesta de incentivo ha sido bien recibida en general por las organizaciones locales
que reconocen la ventaja de tener mayores ingresos. Ha cambiado la actitud hacia los cobros y se
le ha dado un tono més de negocio.

Un analisis del desempefio de la cartera por tipo de organizacion (Figura 8) revela que el
comportamiento general de la cartera no es afectada por el tipo de organizacion. A pesar de que
existen pequefias diferencias, no es posible determinar si €stas son resultado directo de la
naturaleza de la organizacion.

Figura 8

Porcenta]e Comparativo de la cartera por tipo de organizacion
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CONCLUSIONES Y LECCIONES APRENDIDAS

Al trabajar en alianza con las organizaciones locales en todo Costa Rica, la Fundacion ha podido
tomar ventaja de las organizaciones locales existentes establecidas y de su capacidad
administrativa para propagar sus programas de financiamiento para vivienda. La Fundacion se ha
convertido en el tnico y mas grande distribuidor de los subsidios gubernamentales de vivienda,
manteniendo un portafolio de inversion en vivienda social que cumple con la mision de la
Fundacion de proveer soluciones de vivienda, a la vez que reciben un retorno por inversion de
los fondos de la Fundacion.

GOBIERNO BALANCEADO — Un cuerpo gubernamental balanceado donde todos los miembros
importantes tengan una voz, es esencial para una organizacion bien administrada y funcional.
Aunque los lazos con entidades gubernamentales estratégicas por medio de la participacion en la
junta directiva sea una ventaja, una representacion excesiva (mayoria de votos) del gobierno
central puede crear un ambiente altamente inestable sujeto a la manipulacion politica, y no
conduce a establecer una agenda basada en la mision de la organizacion. Se debe
institucionalizar el equilibrio en la reparticién del poder con el fin de aislar al cuerpo
gubernamental de la influencia politica. Cederles una parte de la autoridad administrativa a las
organizaciones locales asociadas logra una funcion doble: equilibra el poder entre la junta
directiva y, a la vez, valida la contribucion y conocimiento de estas organizaciones.

SELECCION DE ORGANIZACIONES S0CIAS — Al seleccionar las organizaciones socias ha sido muy
importante para la Fundacion el poder evaluar la habilidad de mantener una relacion de largo
plazo, valorando la salud fiscal de dicha organizacion, su capacidad administrativa para llevar a
cabo adecuadamente las labores de cobro, asi como la habilidad de mantener operaciones del
programa por periodos de largo plazo. También es esencial considerar si hay suficiente demanda
para mantener un programa en una poblacion o area geografica atendidas por la organizacion.
Las organizaciones que son muy pequefias pueden ser socias viables solo por periodos cortos de
tiempo.

INCENTIVOS BASADOS EN EL DESEMPENO — La Fundacion ha podido reducir de forma dramatica las
tasas de morosidad, al incentivar a las organizaciones locales a tomar una actitud mas
empresarial con respecto a la administracion de sus carteras de préstamos. Establecer un horario
de compensacion basado en el desempeio de la cartera les ha dado a las organizaciones locales
la motivacidn para mejorar las tasas de cumplimiento de pago y para ejercer precaucion y buen
juicio al otorgar créditos. Premiar el mejor desempefio también contribuye al concepto de ser
socio y crea beneficios mutuos para las partes involucradas.

CONSTRUIR CONFIANZA EN LAS RELACIONES DE soc1os— Los acuerdos abiertos han establecido la
permanencia de la relacion entre la Fundacion y el socio local, en vez de los contratos limitados
en tiempo o en un nimero predefinido de soluciones de vivienda que financiar. Los papeles y
responsabilidades claramente definidos tanto para la Fundacion como para las organizaciones
locales brindan una base solida para una continua relacion de trabajo. Darles una voz colectiva a
las organizaciones locales socias por medio de asambleas institucionalizadas y brindarles
representacion en la junta directiva también les da autoridad a las organizaciones locales y
contribuye a una relacion mas balanceada.
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DARLES AUTORIDAD A LOs CLIENTES — El control que se le da al cliente del proceso de construccion
de la vivienda le da un mayor sentido de pertenencia e identificacion con el proyecto. En
algunos casos el involucrarse el/ella mismo(a) incentiva a los clientes a participar en la
construccidn para reducir costos.

ESTABLECER MECANISMOS ADECUADOS DE CONTROL DE CALIDAD — La supervision técnica de la
construccion establecida por la Fundacion garantiza no s6lo una construccion segura, duradera y
de calidad, sino también el uso apropiado de recursos. La evaluacion del sitio de construccion
por personal calificado de la Fundacion para estdndares de seguridad como parte del proceso de
aprobacion, es un importante primer paso en la mitigacion de posibles peligros como derrumbes,
terremotos e inundaciones. El requisito de tener a un ingeniero contratado para cada solucion de
vivienda, sube el costo general de construccidn pero sirve para evitar los defectos en la
construccion y provee mejor control fiscal sobre los adelantos.

SOSTENIBILIDAD FINANCIERA - A pesar de que el historial financiero de la Fundacion demuestra una
ganancia positiva constante en el patrimonio en términos nominales, cuando se revisa desde el
punto de vista de términos reales de inflacion ajustada su patrimonio ha ido decreciendo a una
tasa promedio anual del 1.1 por ciento. Esta pérdida en términos reales puede ser vista como un
subsidio adicional necesario para brindar los programas sociales. Se ha notado que en casos
donde so6lo se otorgan bonos, el cargo por administracion pagado a la Fundacion por el BAHNVI
es insuficiente para cubrir los costos asociados a la entrega del bono, de manera que crea un
subsidio que ha sido asumido por la Fundacién. En este sentido solo han sido sostenibles los
productos de préstamo que sirven a hogares con ingresos mas altos. La Fundacion ha asumido
este subsidio oculto reconociendo su labor de trabajar para los sectores de ingresos muy bajos o
extremadamente bajos.

Para llegar a ser financieramente sostenible, la Fundacion necesitard conseguir una donacion
para cubrir las pérdidas reales, o bien, incrementar la eficiencia y/o aumentar los cargos por
servicios que establece la ley para actividades con bono. Un cambio positivo al respecto es el
reciente incremento aprobado por el Gobierno de Costa Rica por costos de administracioén para
los bonos del Articulo 59, del uno al cinco por ciento. Una operacion sostenible financieramente
también le permitiria a la Fundacion aumentar sustancialmente su cartera de préstamos
apalancando su patrimonio, y asi, permitir un mayor impacto en sus programas de vivienda.

La Fundacién ofrece un modelo alternativo de conducciéon de un programa que saca provecho de
los recursos locales existentes, en este caso, utilizando las organizaciones locales de diferente
indole, con el fin de alcanzar una meta de interés mutuo, la mejoria de la calidad de vida de
familias dandoles vivienda . Este modelo respeta y se construye sobre los esfuerzos anteriores de
organizaciones locales y permite la implementacion del programa a través de estas entidades
existentes y experimentadas con una reputacion establecida en sus comunidades, permitiéndoles
a esas organizaciones locales crecer en el impacto a su comunidad y proveyendo un medio para
una Fundacion centralizada, a fin de proliferar las actividades de financiamiento de vivienda a lo
largo de una gran area geografica y abarcando cada provincia en el pais.
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INFORMACION FINANCIERA DE LA
FUNDACION COSTA RICA-CANADA

Apéndice I

Al 31 de diciembre 1999, 2002 y 2005

(Los valores son colones nominales sin céntimos)

Hoja de Balance

1999 2002 2005
Total Activos 5,562,660,000 7,039,780,000 9,267,000,000
Activos fijos 216,430,000 321,620,000 354,610,000
Activo Circulante 4,996,060,000 6,476,040,000 8,239,290,000
Otros activos 350,170,000 242,120,000 673,100,000
Total pasivos 598,960,000 494,000,000 1,324,690,000
Pasivos corto plazo 598,960,000 494,000,000 995,040,000
Pasivos largo plazo - - 329,650,000

Patrimonio

4,963,700,000

6,545,780,000

7,942,310,000

Estado de Resultados

1999

2002

2005

Total Ingreso

1,178,940,000

1,273,230,000

1,655,430,000

Ingreso financiero

1,014,500,000

1,135,980,000

1,398,610,000

Comisiones por bonos 130,020,000 108,880,000 203,810,000
Otros ingresos 34,420,000 28,370,000 53,010,000
Total gastos 609,130,000 886,228,000 1,200,230,000
Gastos operativos 489,660,000 754,630,000 1,092,580,000
Gastos financieros 69,370,000 648,000 61,510,000
Provisién por Incobrables 24,020,000 49,060,000 46,140,000
Otros gastos 26,080,000 81,890,000 -
Utilidad 569,810,000 387,002,000 455,200,000
’Rentabilidad de los activos 10% 5% 6%
Cartera préstamos
1999 2002 2005
Total Cartera préstamos 3,756,314,000 4,560,007,000 7,140,674,000
Préstamos especiales * 124,364,000 1,258,674,000
Cartera de préstamos a clientes 3,756,314,000 4,435,643,000 5,882,000,000
No. de préstamos por cobrar 9,297 8,672 7,363
Monto promedio de los prestamos 404,035 511,490 798,859
Inversiones a corto y largo plazo 998,450,000 1,630,390,000 856,270,000
Retorno s/ patrimonio 11% 6% 6%
Porcentaje cartera vencida** 25% 42% 19%

Cartera en riesgo

8%

17%

4%

Costo de las inversiones

*  Préstamo de corto plazo para organizaciones y

**Prestamos vencidos a 31 dias o mas
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Apéndice 11
ENTREVISTAS

FUNDACION COSTA RICA-CANADA

Junta Directiva
Mario A. Rodriguez V., Presidente
Ignacio Fernandez Vargas

Personal
Juan José Umana Vargas, Gerente General
Kathiana Aguilar Barquero, Subgerente
Ing. Mauricio Alvarado Herrera, Gerente de Operaciones
Luis Fernando Ibarra Rojas, Gerente Financiero y Desarrollo
Lic. Geovanni Solano Loaiza, Auditor
Joaquin Vargas Cordero, Gerente Zona
Bernardette Vargas Ortega, Asistente
Laura Oviedo Hernandez, Jefe de Cobro
Victor Quirds Morales, Jefe Administrativo
Cesar Aguilar Arias, Asistente
Mauricio Bustos Cascante, Jefe Servicios Complementarios
Sonia Vindas Montero, Jefe de Desarrollo Humano
Franklin Morales Azofeifa, Jefe Financiero
Jorge Bolafios Venegas, Supervisor de Proyectos

COOPEPURISCAL
Ignacio Fernandez Vargas
Geovanni Saenz
Violeta Fallas

COOPEESPARZA
Jorge Arce

ASOCIACION DE DESARROLLO PIEDADES NORTE
Rafael Jiménez

También se llevaron a cabo entrevistas informales con varios clientes durante las visitas a
Puriscal y Piedades Norte.

Todas las entrevistas se llevaron a cabo entre el 16 de agosto y el 31 de agosto de 2006
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