Banco Hipotecario de la Vivienda -

JUNTA DIRECTIVA

ACUERDOS DE LA JUNTA DIRECTIVA

Acuerdo Articulo Sesién Fecha de sesion Fecha de comunicacion
2 3° 86-2017 27-11-2017 01-12-2017
Unidad (es) responsable (s) de la ejecucion: |Unidad (es) coadyuvante (s): Consecutivo
Gerencia General Asesoria Legal #886-2017

Subgerencia de Operaciones
Direccién FOSUVI
Asunto: Aprobacién de 27 Bonos extraordinarios en el proyecto Las Rosas de Pocosol

ACUERDO N°2:

Considerando:

Primero: Que el Banco Popular y de Desarrollo Comunal (Banco Popular) ha presentado
solicitud para financiar —al amparo del articulo 59 de la Ley del Sistema Financiero
Nacional para la Vivienda— la compra de 27 lotes urbanizados y la construccion de igual
namero de viviendas, en el proyecto habitacional Las Rosas de Pocosol, ubicado en el
distrito Pocosol del cantén de San Carlos, provincia de Alajuela, dando solucién
habitacional a 27 familias que habitan en situacion de extrema necesidad.

Segundo: Que por medio del informe DF-DT-IN-0887-2017 del 21 de noviembre de 2017,
el Departamento Técnico de la Direccion FOSUVI presenta el correspondiente dictamen
técnico sobre la solicitud del Banco Popular, y con base en la documentacion presentada
por la entidad y los estudios técnicos realizados, ese Departamento concluye que el valor
de los lotes es razonable y los costos de las obras a construir son adecuados para las
caracteristicas propuestas y, por ende, recomienda acoger la solicitud planteada por ese
banco, estableciendo algunas condiciones, entre otras, con respecto a los permisos de
construccién, el acatamiento de las especificaciones técnicas, el cumplimiento de la
Directriz N° 27, la retencién de un porcentaje del precio de los lotes como garantia para la
ejecucion de la infraestructura faltante, y la capacitacion a las familias sobre el uso y
mantenimiento de las viviendas y de los sistemas de tratamiento de aguas residuales.

Tercero: Que mediante el oficio DF-OF-0842-2017 del 24 de noviembre de 2017 —el cual
es avalado por la Subgerencia Financiera con la nota SGF-ME-0264-2017, de esa misma
fecha— la Direccibn FOSUVI se refiere a los aspectos mas relevantes de la solicitud
presentada por el Banco Popular, asi como al detalle de las obras a ejecutar, la lista de
beneficiarios, los costos propuestos y las condiciones adicionales bajo las cuales se
recomienda avalar la solicitud de la entidad autorizada.

Cuarto: Que habiéndose conocido los documentos que al respecto han sido sometidos a
la consideracién de esta Junta Directiva, se estima procedente acoger la recomendacion
de la Administracién en los mismos términos que se indican en el informe de la Direccion
FOSUVI, toda vez que —segun lo ha documentado la Administracion— se ha verificado la
razonabilidad los costos de las obras y se han cumplido a cabalidad todos los requisitos y
tramites legales vigentes en el Sistema Financiero Nacional para la Vivienda.

Por tanto, se acuerda:
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1. Aprobar, al amparo del articulo 59 de la Ley del Sistema Financiero Nacional para la
Vivienda, 27 operaciones individuales de Bono Familiar de Vivienda para compra de lote y
construccién de vivienda, en el proyecto habitacional Las Rosas de Pocosol, ubicado en el
distrito Pocosol del cantdn de San Carlos, provincia de Alajuela, dando solucion
habitacional a igual nimero de familias que viven en situacion de extrema necesidad. Lo
anterior, actuando el Banco Popular y de Desarrollo Comunal como entidad autorizada y
por un monto total de ¢609.245.389,38, segun el siguiente detalle:

a) Compra de 27 lotes por un monto promedio de ¢10.607.494,97 para un total de
¢286.402.364,19.

b) Construccién de una vivienda de 42,00 m? en el lote 15, con drenaje de 15 metros, por
un monto de ¢10.957.969,66.

¢) Construccion de una vivienda de 42,00 m2 en el lote 98, con drenaje de 15 metros y
relleno especial, por un monto de ¢11.331.371,78.

d) Construccion de cinco viviendas de 42,00 m2 en los lotes 28, 29, 30, 39 y 42, con
drenaje de 20 metros, por un monto unitario de ¢11.030.598,69 para un total de
¢55.152.993,43.

e) Construccion de tres viviendas de 42,00 m2 en los lotes 16, 27 y 77, con drenaje de 26
metros, por un monto unitario de ¢11.117.753,52 para un total de ¢33.353.260,55.

f) Construccion de seis viviendas de 42,00 m2 en los lotes 3, 4, 18, 56, 61 y 62, con drenaje
de 30 metros, por un monto unitario de ¢11.175.856,74 para un total de ¢67.055.140,42.

g) Construccion de once viviendas de 42,00 m2 en los lotes 5, 17, 40, 41, 57, 58, 59, 60,
79, 92 y 93, con cama de evapotranspiracion infiltracion, por un monto unitario de
¢11.903.686,84 para un total de ¢130.940.555,24.

h) Proporcional para el rubro de fiscalizacion de las 27 viviendas por un monto total de
¢2.255.888,70.

i) Proporcional para el rubro de kilometraje de las 27 viviendas por un monto total de
¢985.500,00.

j) Prevision para pruebas de laboratorio de verificacién de calidad del BANHVI y la entidad
autorizada, por un monto unitario por vivienda de ¢50.000,00 y un valor total de
¢1.350.000,00.

k) Gastos de formalizacion para las 27 operaciones de Bono Familiar de Vivienda, por un
total de hasta ¢9.460.345,41.

2. El contrato de administracién de recursos se tramitara bajo las siguientes condiciones:
2.1 Entidad autorizada: Banco Popular y de Desarrollo Comunal.

2.2 Constructor: Constructora Eleazar Pérez Sociedad Andnima, cédula juridica 3-101-
358676, bajo el modelo contrato de obra determinada para la construccion de las viviendas
y a firmar entre la entidad autorizada y el constructor, mediante la Ley del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda.

2.3 Alcance de los contratos: Segun los lineamientos y modelos ya establecidos y
aprobados por esta Junta Directiva. El giro de recursos quedara sujeto a la verificacion de
que los contratos se ajusten a cabalidad con lo dispuesto por la Junta Directiva de este
Banco en el acuerdo N°1 de la sesion 47-2008, de fecha 30 de junio de 2008.

2.4 Garantias fiduciarias a otorgar por la entidad autorizada: Segun lo dispuesto en el
acuerdo N°13 de la sesion 32-2012, de fecha 22 de mayo de 2012, la entidad autorizada
debera aportar una garantia del 6% del total de recursos aplicados al proyecto, sin
considerar el valor del terreno, y mediante garantia fiduciaria (un pagaré en el cual el
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Banco Popular y de Desarrollo Comunal, como deudor, reconocera y pagara intereses
moratorios iguales a la Tasa Bésica Pasiva del Banco Central de Costa Rica, mas un
treinta por ciento de la misma), o cualquier otra contemplada en el articulo 133 del
Reglamento de Operaciones del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, sobre el
total de recursos aplicados al proyecto, sin considerar el valor del terreno. El plazo de la
garantia no serd inferior al plazo del contrato mas seis meses adicionales. El BANHVI
también podra hacer exigible el cobro de cualquier suma que se le adeudare, mediante la
emision de la certificacion con caracter de titulo ejecutivo prevista en el articulo 38 de la
Ley del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda.

2.5 Garantias del constructor: El constructor debera rendir garantias ante la entidad
autorizada para responder por el giro de los recursos para el primer desembolso de la
construccién de las viviendas, aplicandose también lo establecido en los articulos 83 y 133
del Reglamento de Operaciones del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda, y en los
acuerdos namero 8 de la sesién 84-2011 del 28 de noviembre del 2011 y nimero 13 de la
sesion 32-2012 del 14 de mayo del 2012, ambos de la Junta Directiva del BANHVI. La
garantia en ningin momento podra ser menor al saldo al descubierto de los recursos
girados, definido como la diferencia entre el monto de recursos girados y el valor de la
inversion realizada en el terreno, esto ultimo, debidamente certificado por el fiscal de
inversion de la entidad autorizada.

2.6 Plazo: El plazo de los contratos es de once meses en total, compuesto de cinco meses
para la formalizacién de las operaciones de Bono Familiar de Vivienda y seis meses para
la construccién de las 27 viviendas.

2.7 Cancelacion de Contrato: La cancelacion del contrato de administracion de recursos
para el proyecto Las Rosas de Pocosol con la entidad autorizada, sera contra la
presentacion del informe de liquidacién técnica y financiera del proyecto, y la liquidacion de
cada una de las 27 operaciones de Bono Familiar de Vivienda, por el monto individual que
se indica en el apartado 3 del presente acuerdo.

3. Se autoriza el indicado financiamiento, de conformidad con el siguiente detalle de
potenciales beneficiarios, quedando la validez y la eficacia de la aprobacion de cada Bono
Familiar de Vivienda, sujetas a que la entidad autorizada y la Direccion FOSUVI, verifiquen
que cada familia cumple con los requisitos correspondientes:

Gastos de
Pruebas | formaliza-
Jefatura de Cédula de Folio Monto de Monto de Fiscali- Kilome- de cion a Monto del Aporte de la
familia identidad Real terreno (¢) vivienda (¢) | zacion (¢) | traje (¢) | calidad financiar Bono (¢) familia (¢)
(¢) por BANHVI
. (¢)
E"""W.S“he"y, 2:0697- | 2-496644- | 14 145000,00 | 11.175.856,74 | 83.818,93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 307.614,86 | 22.768.79052 | 131.834,94
arrillo Aleman 0027 000
’éﬁ;”dra Pefia 2'009%2' 2'553841' 9.060,000.00 | 11,175,856.74 | 83.818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 37982232 | 2168599798 | 42,2028
Beatriz Femandez |  2:0745- 12:-623142- | g 964 000 00 | 11,903,686.84 | 83,818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 39091145 | 2242491722 | 4343461
Rojas 0978 000
Noilyn Rocio 2:0574- 12619396 | 14 74500000 | 10,957,969.66 | 82,184.77 | 36.500,00 | 50.000,00 | 400689.70 | 2327234414 |  44,521.08
Henriquez Picado 0147 000
Maria de los
Angeles Jiménez 2b°053%°' 2'553389' 996000000 | 11,117,75352 | 83:383.15 | 36.500,00 | 50.000,00 | 29472944 | 21542,366.11 | 12631262
Aleman
Ana Maria
Obando 2'002?87' 2'588897' 9.060,000.00 | 11,003,686.84 | 83.818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 30404224 | 2233804800 | 130,303.82
Rodriguez
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Gastos de
Pruebas | formaliza-
Jefatura de Cédula de Folio Monto de Monto de Fiscali- Kilome- de cion a Monto del Aporte de la
familia identidad Real terreno (¢) vivienda (¢) | zacion (¢) | traje (¢) | calidad financiar Bono (¢) familia (¢)
© | por BANHVI
— (¢)
Ana Patricia Salas | 2-0765- | 2-523490- | 4333 500,00 | 11,175:856.74 | 83,818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 38495457 | 22,064,630.23 | 42,7273
Gamboa 0458 000
Luisiana
Margareth 2:0591- 1 2:619593- | 44 5es 000,00 | 11,117,75352 | 83,383.15 | 36.500,00 | 50.000,00 | 40069536 | 2325333202 | 4452171
Rodriguez 0340 000
Alvarez
Varlel 20figa | 29056~ |25799%4 | 9.960,000.00 | 11,030,598.69 | 82.729.49 | 36.500,00 | 5000000 | 29369757 | 2145352574 | 12587039
Maikol Gerardo 2-0547- |2-519595-
yakol Gerardo 1 2 12 9.960,000.00 | 11,030,598.69 | 82.729.49 | 36.500,00 | 50.000,00 | 29369757 | 2145352574 | 125870.39
Crettel Tatiana | 2-0740- 12-523122- | 4 333 500,00 | 11,030,508.60 | 82,729.49 | 36.500,00 | 50.000,00 | 21263523 | 2174596340 | 21263523
Hurtado Reyes 0354 000
Seidy Maria 2:0536- 12620137~ | 44 160000.00 | 11,030,598.69 | 82.729.49 | 36.500,00 | 50.000,00 | 393901.16 | 22,753,729.33 |  43.766.80
Morales Gaitan 0885 000
Harry All Lopez | 2-0617- | 2-520136-
i A vl o 9.960,000.00 | 11,003,686.84 | 83,818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 304,042.24 | 22,338,048.00 | 130,303.82
Nidia del Carmen 2-0502- |2-520139-
Satabncs torms | 080|000 9.960,000.00 | 11,003686.84 | 83,818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 39091145 | 2242491722 | 4343461
Margarita del
Socormo Gomez 2b°641%3' 2'538840' 9.092,864.19 | 11,030,598.69 | 82,729.49 | 3650000 | 50.000,00 | 294,09657 | 2148678893 | 126,041.39
Novoa
Juana Margoth | 2-0649- 12-496662- | g 75 000 00 | 11175,856.74 | 83:818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 36115857 | 2048233423 | 4012873
Oporta Sanchez 0181 000
Maria Concepcion | 155801- |2-496663-
e Lopes ey | 837000000 | 11,003,686.84 | 83818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 365.868.95 | 20,809,874.72 | 4065211
Juana Antonia
Gonzlez 1852%%%% 2'488864' 9,495,00000 | 11,003,686.84 | 83,818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 383587.70 | 21,952,59347 | 42,6206
Hernandez
Marvin Antonio 155819- | 2-496665-
Marvi Anlonio | 195619 2490565~ | 10,980.000.00 | 11,903,686.84 | 83,818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 31482224 | 2336882800 | 13492382
Juana Damaris | 155822- 12-496666- | 1, 161 000,00 | 11.003,686.84 | 83:818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 41935145 | 2455335722 | 4650461
Garcia 640602 000
Vivian Campos | 2-0642- | 2-496667- | 15 14000000 | 11,175:856.74 | 83,818.93 | 36.500,00 | 5000000 | 42284232 | 24.909,017.98 | 46,982.48
Sacida 0745 000
JD‘;Q‘;C‘*S""”'“’” 5b°33;37;" 2'488868' 13,500,000.00 | 11,175,856.74 | 83:818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 332,657.36 | 25178,833.02 | 14256744
Aquiles Mauricio
Salablanca 2b°970%3' 2'53(1)858' 10,800,000.00 | 11,117,753.52 | 83:383.15 | 36.500,00 | 50.000,00 | 303,619.44 | 22,391,256.11 | 130,122.62
Miranda
CarlaRodriguez | 155819- 12-522756- | 1, 950 000,00 | 11,003,686.84 | 83,818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 40436645 | 2342837222 | 4492961
Rodriguez 020632 000
Jaira Elena Perez | 155804- 12-521243- | 11 051 000,00 | 11,003,686.84 | 83:818.93 | 36.500,00 | 50.000,00 | 324272.24 | 2427827800 | 13897362
Lopez 655713 000
Santa Fatima 155819- |2-521246-
Vindor Lonoz | 2oob0s |- o0o | 1098250000 | 1190368684 | 8381893 | 3650000 | 50.000,00 | 30940520 | 2308591097 | 4437836
Marjorie Martinez | - 2-0681- | 2-521241- | g 15 000.00 | 11,331,371.78 | 84,.985.20 | 36.500,00 | 50.000,00 | 38195176 | 21.829,808:83 | 42,439.08
Villegas 0388 000

4. Sera responsabilidad de la entidad autorizada velar porque al momento de la
formalizacion, las familias beneficiarias reciban el bien sin gravdmenes, con los impuestos

municipales al dia y libre de deudas.

5. La entidad autorizada, previo al inicio de obras y realizacién de desembolsos, debera
verificar que todas las viviendas cuenten con el permiso de construccion otorgado por la
Municipalidad de San Carlos. De igual manera, debera corroborar que los planos de las
viviendas que se hayan tramitado en esta Ultima institucion, correspondan al sistema
constructivo de mamposteria que fue presentado ante el Sistema Financiero Nacional para
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la Vivienda junto con la solicitud de financiamiento y se encuentre debidamente inscrita la
responsabilidad ante el CFIA de cada uno de los profesionales involucrados en la obra.

6. Los recursos seran girados previa formalizaciéon individual de cada Bono Familiar de
Vivienda, segun se detalla en el apartado 3 del presente acuerdo, para lo cual se firmara el
contrato de administracion de recursos entre la entidad autorizada y el BANHVI, y el
contrato de obra determinada entre la entidad autorizada y la empresa constructora. Queda
entendido que el monto de los contratos citados, corresponde al monto de financiamiento
de las viviendas.

7. Sobre las servidumbres de paso, en la medida de lo posible el vendedor de los lotes
deberd realizar las gestiones ante la Municipalidad de San Carlos, para que las mismas
sean traspasadas a su hombre o se declaren como calle publica.

8. La entidad autorizada deberéd indicarle al vendedor de los lotes, que el BANHVI no
financiara pago de impuestos o tasas municipales por los terrenos que fungen como
servidumbres de paso. Esto debe constar en la escritura de formalizacién del Bono
Familiar de Vivienda, sin que tome nota el Registro Publico.

9. En relacién con las viviendas, el BANHVI girara los recursos al constructor en tractos y
contra avance de obras, avalados por el fiscal de inversién de la entidad autorizada.

10. Con respecto al costo de los terrenos individualizados, el BANHVI efectuara el pago
sujeto al siguiente plan de retenciones, posterior al acto de formalizacion de las
operaciones:

i. En la formalizacion de las operaciones individuales se desembolsaréa el 45% del costo de
los terrenos.

ii. Se efectuara una retencion del 55% sobre el precio de los terrenos, por un monto total
de ¢157.521.300,30 como garantia de la culminacién de las obras de infraestructura
pendientes. Esta retencion se girara contra un informe del fiscal de inversion que certifique
la conclusion de las obras y la aprobacion del inspector de calidad del BANHVI.

11. El monto no financiado por el BANHVI para gastos de formalizacién debera ser
aportado por los beneficiarios. La diferencia en el rubro de compra-venta, debera ser
aportada en partes iguales por el vendedor y el comprador. La entidad autorizada debera
informarles a los beneficiarios el monto que deben aportar por concepto de gastos de
formalizacion, segun se detalla en el punto 3 del presente acuerdo.

12. Los gastos de formalizacion de cada operacion deberan ser registrados por la entidad
autorizada en el expediente de cada familia, de acuerdo con el formato de la tabla de
gastos de formalizacion establecida por el BANHVI.

13. Previo a la formalizacion de las operaciones, la entidad autorizada debera verificar la
inclusion en cada expediente de las opciones de compraventa con los montos indicados en
el punto 3 del presente acuerdo para cada solucién habitacional.
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14. Seré& responsabilidad de la entidad autorizada que el contrato de construccién respete
la normativa vigente tanto de construccion de obras como del Sistema Financiero Nacional
para la Vivienda.

15. La entidad autorizada debera constatar que el constructor de las viviendas cumpla con
las especificaciones técnicas establecidas y con las recomendaciones realizadas en los
estudios técnicos efectuados. Asi mismo se debera velar por el cumplimiento de la Directriz
27-MSMIVAH.

16. La entidad autorizada debera velar porque el vendedor de los lotes al momento de
entregar las viviendas, haya finalizado los compromisos pendientes con respecto a las
obras pendientes de infraestructura descritas en el apartado Ill. Descripcion de obras
faltantes y costos, del informe DF-DT-IN-0887-2017 del Departamento Técnico.

17. Con respecto a la partida incluida como prevision para llevar a cabo pruebas de control
de calidad durante la etapa constructiva, la utilizacion de la misma se hard de comun
acuerdo entre el fiscal de inversion de la entidad autorizada y el inspector de calidad de
parte del BANHVI.

18. La entidad autorizada, en conjunto con la empresa desarrolladora del proyecto, deben
instruir a las familias en el buen uso y mantenimiento adecuado y efectivo de las viviendas
y de los sistemas individuales de tratamiento de aguas residuales.

19. Una vez concluidas las obras del proyecto (viviendas y mejoras a la infraestructura que
deben ser ejecutadas), la entidad autorizada debera verificar que todos los lotes queden
debidamente identificados en sitio en sus vértices y con la numeraciéon colocada en el
corddn de cafio.

20. El constructor deberd entregar todas las obras e infraestructura que ya existen, en
perfecto estado de conservacion. Cualquier dafio debera ser asumido por el desarrollador.

21. Los rubros de costos indirectos que sean porcentuales por su naturaleza (p. e. utilidad,
administracién, direccién técnica, fiscalizacion de la entidad autorizada, entre otros),
deberan cancelarse segun el porcentaje de avance de las obras constructivas.

22. Los costos indirectos porcentuales, globales o por unidad de actividades ejecutadas al
momento del inicio de construcciobn de obras del proyecto, deberan cancelarse en su
totalidad, contra presentacion de documentacion de respaldo, por parte de la entidad
autorizada (p. e. permiso de construccién, estudios de suelos, topografia preliminar,
estudios técnicos para SETENA, entre otros).

23. Los costos indirectos asociados a actividades por ser realizadas durante la ejecucién
del proyecto y cuya unidad de medida corresponda con un plazo, deberan cancelarse
contra el vencimiento de dichos plazos (p. e. servicio de vigilancia —pago mensual—,
ingeniero residente —pago mensual—, entre otros).
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24. Las actividades cuya ejecucion sea puntual en el tiempo, deberan cancelarse contra su
conclusion (p. e. planos de catastro, segregaciones, entre otros).

25. Los rubros liquidables se cancelaran contra el visto bueno de la fiscalizacion o
inspeccion de la entidad autorizada, previo cumplimiento de los requerimientos técnicos
vigentes (p. e. seguro de todo riesgo de construccion, pruebas de laboratorio de la
empresa, pruebas de laboratorio de la entidad autorizada —en coordinacion con la
inspeccion del BANHVI-, kilometraje de fiscalizacidn de la entidad autorizada, entre otros).

26. Las actividades globales que no se adeclUen a ninguna de las categorias previas, se
deberan cancelar contra avance de obras del proyecto.

27. Las disposiciones contenidas en los puntos que van del 15 al 26 anteriores, deberan
ser debidamente verificadas y sustentadas en el informe de cierre de liquidacién del
proyecto, que para tal efecto debera preparar la entidad autorizada.

28. En caso de alguna contencién que este Banco considere extraordinaria y debidamente
justificada, el BANHVI se reserva el derecho de no continuar con el financiamiento de los
casos individuales.

29. La entidad autorizada deber& velar por el cumplimiento de la disposicién de inclusién
en la publicidad del proyecto tanto al BANHVI como al MIVAH, esto segun lo dispuesto en
acuerdo N° 7 de la sesién 33-2009, de fecha 04 de mayo de 2009.

30. Para el desarrollo de este proyecto se ejecutara el procedimiento P-FOS-18 de la
Direccion FOSUVI sobre la inspeccion de la calidad de obras, conforme lo avalado por esta
Junta Directiva en el acuerdo N° 6 de la sesion 64-2012.

31. La entidad autorizada debera formalizar las operaciones individuales siguiendo
estrictamente los términos del presente acuerdo, no pudiendo modificar tales condiciones y
alcances sin autorizacién previa del BANHVI.

Acuerdo por Mayoria y Firme.-

*kkkkkkkkkkk

David LOpez Pacheco
Secretario Junta Directiva

cc: Auditoria Interna
Archivo
c.e. Unidad de Comunicaciones
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