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. ASPECTOS GENERALES
Antecedentes de la institucién

El Fondo Social para la Vivienda (FSV), fue creado mediante Decreto Legislativo No. 328, publicado
en el Diario Oficial del 6 de junic de 1973.

El Fondo Social para la Vivienda {FSV), es una Institucion auténoma de crédito de derecho publico,
cuyo proposito principal es contribuir a fa solucion del problema habitacional de los trabajadores,
facilitandoles los medios necesarios para la adquisicion de viviendas comodas, higiénicas, seguras
y a bajo costo.

Mediante Decreto Legislativo No. 700 del 30 de enero de 1991, se autorizé al Fondo para financiar
la adquisicidn de lotes de terrenos para la construccién de viviendas e instalacidn de servicios de
agua potable y saneamiento.

En 1996 se aprobo la Ley del Sistema de Ahorro para Pensiones, la cual afecté significativamente
en la principal fuente de ingreso del Fondo Social para ta Vivienda (FSV): “Las cotizaciones
recibidas de los patronos y trabajadores del sector privado”; no obstante se determiné en la
misma Ley segln Decreto Legislativo N2100 del 13 de septiembre de 2006, publicado en Diario
Oficial N2171 tomo N2372 del 14 de septiembre de 2006 en su articulo 2, reforma el Articulo 91
en su literal i) en el que se establece que “En todo caso los valores emitidos por el Fondo Social
para la Vivienda no podran exceder del 109",

En abril de 1998 entré en vigencia la mencionada Ley, por lo que en mayo del mismo afio el Fondo
dejé de percibir las aportaciones del sector privado (patronos y trabajadores); pero continué con
la responsabilidad de la administracién de las cotizaciones percibidas, asi coma la devolucién de
estas cuando se cumplan las causales de invalidez, vejez y muerte.

Debido al efecto de la disminucién en la fuente de ingresos por la vigencia de la Ley en mencién, el
FSV procedié a obtener recursos financieros mediante la emisidn y colocacién de titulos valores en
la Bolsa de Valores de El Salvador, 5.A. de C.V. para continuar con el servicio. En julio de 1998, se
inicia la emisidn de Certificados de Inversidn, con plazos de 3 a 25 afios, dirigidos a las AFP’s,
INPEP, 1S5S y publico en general.

Con fecha 7 de febrero de 2011, el FSV suscribié préstamo por medio de linea de crédito con el
ahora Banco de Desarrollo de E! Salvador {BANDESAL), por un monto de $25 millones
incrementandose a S 40 millones en el 2012 y a $50 millones en el 2016; del cual se puede hacer
uso Unicamente para lo establecido en el manual de créditos de BANDESAL.

Ef 2 de mayo de 2019 se aprobé la formalizacion y suscripcién de un nuevo contrato de linea global
de crédito N° 2178 y contrato de garantia sobre cartera crediticia en los términos presentados por
el BCIE, ampliada hasta por la suma de US$100,000,000.00 ddlares.
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Con fecha 15 de julio de 2021, se autorizé suscribir el contrato de préstamo No. 2281 por US550.0
millones a favor del FSV para financiar el "PROGRAMA DE VIVIENDA Y VIDA DIGNA (PROVIDA)”,
por un plazo de hasta 25 afios, pero la linea global N° 2178 se redujo en esa misma cantidad.

Objetivos de la Auditoria

Objetivo General

Emitir una opinién profesional independiente sobre la razonabilidad de las cifras reveladas y
presentadas en los Estados Financieros, preparados con base a Normas y Principios de Contabilidad
Gubernamental y demas leyes y reglamentos aplicables al Fondo Social para la Vivienda (FSV), por el
periodo que comprende del 1 de enero al 31 de diciembre de 2022.

Objetivos Especificos

¢ Emitir una opinién independiente sobre la razonabilidad de los estados financieros del Fondo
Social para la Vivienda para el ejercicio 2022.

* Emitir un informe sobre la evaluacion y pruebas de cumplimiento en los controles generales del
procesamiento de datos en las diferentes areas involucradas del FSV, con énfasis en la
evaluacidén de |a aplicacion de pagos a la cartera de préstamos.

+ Emitir un informe sobre el cumplimiento con leyes, regulaciones y normativa aplicable al Fondo
Social para la Vivienda.

s Cumplimiento de las condiciones contractuales establecidas y normativa técnica aplicable.

Alcance y Oportunidad de los Procedimientos de Auditoria

Nuestra auditoria se efectud con base a los requerimientos de auditoria externa descritos en las
Normas Internacionales de Auditoria (NIA'S} emitidas por la Federacion Internacional de
Contadares {IFAC), las Normas de Auditoria Gubernamental emitidas por la Corte de Cuentas de la
Republica de El Salvador, leyes v regulaciones emitidas por el Banco Central de Reserva de El
Salvador, de acuerdo con lo estipulado en los términos de referencia y aplicande los demas
instrumentos y regulaciones para instituciones del sector pablico en El Salvador.

El alcance de la auditoria comprende el desarrollo de las siguientes actividades y emision de
informes:

A) Dictamen e Informe Financiero Final al 31 de diciembre del afio 2022, que comprende: Estado
de Situacién Financiera, Estado de Rendimiento Econdmico, Estado de Flujo de Fondos,
Estado de Ejecucion Presupuestaria y Notas que se ldentifiquen como parte integrante de los
Estados Financieros; utilizando Normas de Contabilidad Gubernamental, que incluyan:
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B)
C)

D)

E)

F)

G)

H}

i} Auditoria Financiera, informacion computarizada y asesoria de gerencia.

i) Informe sobre la evaluacién y pruebas de cumplimiento en los controles generales del
Procesamiento de Datos en las diferentes areas involucradas del FSV, con énfasis en la
evaluacién de la aplicacion de pagos de la cartera de préstamos.

iii} Informe sobre el cumplimiento del Control interno

iv} Envio del Plan de Auditorfa a la Superintendencia del Sistema Financiero
(Superintendencia Adjunta de Valores).

v} Informe de la revision de los principales procesos operativos del FSV, respecto a la
eficacia del servicio en la gestion institucional. (Originacién de créditos, Garantias
Hipotecarias, Aprobacion de Créditos y Formalizacién de Créditos).

vi} Informe sobre la revisién de las funciones de gestion de riesgos de conformidad a lo
establecido en las “Normas Técnicas para la Prestacion de Servicios de Auditoria
Externa a los integrantes del Sistema Financiero” (NRP-18), emitidas por el Banco
Central por medio de sus Comités de Normas.

Informe de Revisién de Informacidn Financiera intermedia al 3¢ de junio 2022.

Certificacién Mensual de Saldos de las Obligaciones derivadas de la emisién de valores de
deuda emitidas por el FSV, de conformidad a las Regulaciones para el manejo de la garantia
de emisiones de valores de deuda cuando esta se constituya con préstamos hipotecarios
(RCTG-32/2010) emitida por la Superintendencia Adjunta de Valores y vigente a partir del 3-1-
2011,

Certificacidn Trimestral de la Cartera de Préstamos Hipotecarios gue garantizan las Emisiones
de Certificados de Inversion emitidas por el FSV, de conformidad a las Regulaciones para el
manejo de la garantia de emisiones de valores de deuda cuandeo esta se constituya con
préstamos hipotecarios (RCTG-32/2010), emitida por la Superintendencia Adjunta de Valores
y vigente a partir del 3-1-2011.

Certificaciones de la Cartera de Préstamos Hipotecarios gue se constituya como garantia a las
nuevas emisiones de valores de deuda; o bien, Certificaciones de Cartera de Préstamos
Hipotecarios candidata a titularizarse.

Revision y certificacién de carta de indicadores financieros del fondo Social para la Vivienda,
que seran enviados al Banco Centroamericano de Integracidn Econdmica (BCIE), los cuales
presentaremos junto con los estados financieros auditados al final del ejercicio fiscal.

Como firma de Auditoria Externa incluimos en nuestro plan de trabajo, la evaluacion de la
gestion y las disposiciones legales aplicables en la prevencién de los riesgos de LD/FT en
cumplimiento a la NRP-08 Normas Técnicas para la Gestién de Riesgos de Lavado de Dinero y
de Activos y de Financiamiento al Terrorismo, emitida por el Banco Central de Reserva de El
salvador.

Hemos documentado en nuestros papeles de trabajo los cumplimientos a las politicas
internas de crédito, en cumplimiento al Art. 32 Capitulo VI otras disposicicnes NCB-022
Normas para Clasificar los Activos de Riesgo Crediticio y Constituir las Reservas de
Saneamiento, emitidas por la Superintendencia del Sistema Financiero.
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I} Realizamos la evaluacién de control interno en los aspectos contables, administrativos y
legales, incluyendo apreciaciones sobre la tecnologia de informacion y comunicacion.

Resumen de los resultados de auditoria

Como parte de los procedimientos de la auditoria Financiera hemos emitide los siguientes
informes:

Informe sobre aspectos financieros

Nuestro Informe de auditoria externa a los Estados Financieros por el periodo que finalizé el 31 de
diciembre de 2022, expresa una Opinidn Limpia, sobre la razonabilidad de las cifras que reflejan
los Estados Financiero, conformados por:

Estado de Situacién Financiera.

Estado de Rendimiento Econdmico.

Estado de Flujo de Fondos.

Estado de Ejecucidn Presupuestaria.

Notas Explicativas que forman parte integral a los Estados Financieros e informacién financiera
complementaria.

NN

Informe sobre cumplimiento de control interno

De acuerdo a nuestros procedimientos ejecutados considerarmaos que, el Fondo Social para la Vivienda
(FSV) ha mantenido un Control Interno adecuado en la preparacién de los Estados Financieros al 31
de diciembre de 2022 incluyendo sus notas, y ofrece una seguridad razonable, en todos los aspectos
importantes, en prevenir o detectar errores o irregularidades en el curse normal de las aperaciones
del Fondo, inclusive informacion financiera complementaria, con base a las Normas Técnicas de
Control Interno Especificas, aprobadas por la Corte de Cuentas de la Republica, mediante Decreto No.
11 y publicadas en Biario Oficial No. 220 Tomo 433 del 18 de noviembre de 2021.

Informe sobre cumplimiento legal

Los resultados de nuestras pruebas de cumplimiento, hemos expresado Opinion de Cumplimiento
que respecto a las partidas examinadas, el Fondo Social para la Vivienda (FSV} cumplid, en todos
los aspectos importantes con las Leyes, Reglamentos y demas disposiciones aplicables, durante el
ejercicio del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022, ¥ no observamos ningln asunto reportable
relacionado, que consideremos sea una deficiencia importante, relacionado con la preparacion de
los Estados Financieros a esa fecha.

Otros informes de cumplimiento

Se han emitido en fecha 9 de febrero de 2023, informes en cumplimiento a [as normas técnicas
para la prestacién de servicios de auditoria externa NRP-18, emitidas por el Banco Central de
Reserva de El Salvador.
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Revisién de correspondencia y recomendaciones de entes supervisores

Seguimiento a Recomendaciones de Auditoria Interna

En cumplimiento a lo dispuesto en el Art.37 de la Ley de la Corte de Cuentas de la Republica,
analizamos y evaluamos los informes emitidos por la Unidad de Auditoria Interna, relacionados
con el periodo auditado, determinado que no existen condiciones relevantes que ameriten su
inclusion en el presente informe. Ademds, hemos verificado que la totalidad de las
recomendaciones han sido cumplidas, los detalles se incluyen en el informe de seguimiento.

Seguimiento a Recomendaciones de la Corte de Cuentas de la Reptiblica

El dltimo informe de Auditorfa Financiera recibido de la Corte de Cuentas de la Republica corresponde
al ejercicio 2020, dicho informe fue emitido con fecha 20 de diciembre de 2021, presenta una opinién
no modificada sobre los estados financieros, dicho informe no contiene recomendaciones sujetas a
seguimiento.

Seguimiento a Informes de la Superintendencia del Sistema Financiero

Sobre el seguimiento a las instrucciones recibidas de la Superintendencia del Sistema Financiero, el
FSV estd ejecutando actividades en atencién a las instrucciones recibidas, los asuntos se presentan en
la Seccién V. Seguimiento a recomendaciones de auditoria anterior.

Limitaciones al Alcance de Auditoria
En el desarrollo de la Auditoria Externa, no existid limitacion en el acceso de la informacién
solicitada y ejecucion de los procedimientos.

VELASQUEZ GRANADOS Y COMPARNIA %
Auditores Externos No. 2677
Inscripcién Profesional No. 2677 CVPCRA

Lic. Davi\é’tekiggau Gémez Q.\&\D VELAS@,
Socio, Inscripcién Hrofesional No. 1449 glNSCRlPCIG&-\
S No. 1449 =
San Salvador, 10 dk febrero de 2023 2 Cvecea
Avenida Sierra Nevada No0.846, Colonia Miramonte,%aa&a@ador, El Salvador, C.A.
SALYADOR



VELASQUEZ GRANADOS Y cOMPARIA

Auditores y Consultores

Fondo Social para la Vivienda (FSV)

Informe de Auditoria Externa Financiera

Periodo comprendido del 31 de enero al 31 de diciembre de 2022

INFORME DE LOS AUDITORES INDEPENDIENTES
SOBRE LOS ESTADOS FINANCIEROS

Honorables Miembros

Asamblea de Gobernadores y Junta Directiva
Fondo Social para ia Vivienda (FSV)
Prasente. -

Introduccion

Hemos auditado los Estados Financieros que se adjuntan al Fondo Social para la Vivienda (FSV),
que comprenden; el Estado de Situacién Financiera, el Estado de Rendimiento Econdmico, Estado
de Ejecucion Presupuestaria y Flujos de Fondos relativos al periodo comprendido del 1 de enero al
31 de diciembre de 2022, inclusive un resumen de las principales politicas contables y notas
explicativas correspondientes a ese periodo.

Responsabilidad de fa Administracion

La administracién del Fondo Social para la Vivienda {FSV) es responsable de la preparacién y
presentacion razonable de los Estados Financieros adjuntos de conformidad con Principios y
Normas de Contabilidad Gubernamental, enunciadas por la Direccién General de Contabilidad
Gubernamentai, dependencia del Ministerio de Hacienda. Esta responsabilidad incluye: disefiar
implementar y mantener el control interno relacionado con la preparacidn y presentacion
razonable de Estados Financieros libres de errores importantes, ya sea por fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la direccion es responsable de evaluar la capacidad
de la entidad, revelando, segln aplique, asuntos relacionados con la continuidad del negocio y
utilizando el principio apropiado a las operaciones.

Responsabilidad def auditor

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre si los £stados Financieros en su conjunto
estan libres de errares significativos. Efectuamos nuestra auditoria de acuerdo con las Normas de
Auditorfa Gubernamental emitidas por la Corte de Cuentas de la Replblica de El Salvador y
Normas Técnicas para la prestacion de servicios de Auditoria Externa (NRP-18) emitidas por el
Banco Central de Reserva, estas normas requieren que cumplamos con requerimientos éticos y
que planifiquemos y ejecutemos la auditoria para obtener una seguridad razonable de que los
estados Financieros se encuentran libres de errores importantes.

La auditorfa incluye el examen con base a la ejecucion de procedimientos y pruebas selectivas para
obtener evidencia de auditoria scbre los montos y revelaciones de los Estados Financieros. Los
procedimientos ejecutados dependen del auditor, incluyendo los riesgos de representaciones
errdoneas de importancia relativa de los Estados Financieros, ya sea debido a fraude o error.



VELASQUEZ GRANADOS Y COMPARNIA

Auditores y Consultores

Fondo Social para la Vivienda (FSV)

Informe de Auditoria Externa Financiera

Periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido es suficiente y apropiada para
proporcionar una base para nuestra opinion.

Opinién

En nuestra opinidn, los Estados Financieros antes mencionados presentan razonablemente, en
todos sus aspectos importantes, la Situacion Financiera del Fondo Social para la Vivienda (FSV), al
31 de diciembre de 2022, su Rendimiento Econémico, Ejecucién Presupuestaria y Flujos de Fondos
por el afio terminado en esa fecha, de acuerdo con la Norma y principios de Contabilidad
Gubernamental promulgadas por la Direccion General de Contabilidad Gubernamental,
dependencia del Ministerio de Hacienda.

Pdrrafo de énfasis

Sin calificar nuestra opinién, hacemos referencia al literal a) de Nota 2 “Base de presentacién” Los
estados financieros del Fondo Social para la Vivienda (FSV o el Fondo), han sido preparados de
conformidad con Principios de Contabilidad Gubernamental y Normas Contables promulgadas por
la Direccion General de Contabilidad Gubernamental, dependencia del Ministerio de Hacienda.

Otros Asuntos
El Presente informe se emite (inicamente para el uso del Fondo Social para la Vivienda (FSV), la
Superintendencia del Sistema Financiero y la Corte de Cuentas de la Republica de El Salvador, esta
restriccion no pretende limitar la distribucion del mjssae
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{Expresados en gélares de los Estados Unidos de América - Nota 32)
Notas

Recursos

Fondos
Disponibilidades
Anticipos de Fondos

Inversiones Financieras

Inversiones Temporales

Inversiones en Préstamos ~ Netas
Deudores Financieros

Inversiones tntangibles — Netas
tnversiones no Recuperabfes — Netas

Inversiones en Existencias
Existencias Institucicnales — Netas

Inversicnes en Bienes de Uso
Bienes Depreciables — Netos
Bienes no Depreciables

Inverslones en Proyectos y Programas
Inversicnes en Bienes Privativos
Total, Recursos

Cuentas de Orden

ligaciones y Patrimonlo
Obligaciones
Devda Corrlente
Depodsitos de Terceras

Flnanciamiento de Terceras
Endeudamiento Interno
Titulos Valores

Préstamos

Endeudamiento Externo
De Organismos Multilaterales BCIE

Acreedores FInancleros

Acreedores Financleros a Corto Plazo
Lepasitos de Afiliados por Contribucicnes
Otros Acreedores Financleros

Acreedores Financleres a Largo Plazo
Depdsitos de Afiliados par Contribuciones
Otros Acreedores Financieros

Total, Obligaciones

Patrimonlo Estatal

Patrimonlo

Resultados Ejercicios Anteriores
Resultado del Ejercicio Corriente
Superdvit por Revaluacidn

Reserva de Emergencia

Reservas Técnlcas

Reserva para Obligaciones con Terceros

Tatal, Paslvo, Patrimanio y Reservas
Cuentas de Orden por el cantrario

Fondo Social para la Vivienda - (F.5.V.)

Estados de Situacién Financiera

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021

L= LN ]

10

11

12

18
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15

16

16
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Las notas adjuntas son parte integral de los Estados Financieros.

diciembre 2022 diciembre 2021
64,435,500 40,177,766
6,421,294 7,011,953
70,856,794 47,189,719
5,887,934 29,662,934
902,081,856 859,999,335
16,429,059 13,970,768
2,225,621 1,455,861
3,495 3,524
927,627,965 905,092,422
329,936 342,198
329,936 342,198
9,221,654 6,661,397
5,119,760 4,527,065
14,341,414 11,188,962
1,068,410 $0
1,014,224,519 5963,813,301
233,758,983 267,437,658
5,225,613 4,903,200
5,229,613 4,903,200
118,383,717 136,389,921
19,028,484 17,668,456
137,412,201 154,058,377
93,221,980 59,478,155
93,221,980 59,478,155
D 179,125,332
4,500,079 10,331,836
4,500,079 189,457,168
169,162,920 0
7,632,747 ¢
176,795,667 4
$417,159,540 407,896,900
6,635,429 6,635,429
209,096 158,446
40,076,963 37,585,523
8,897,462 5,711,538
525,351,580 491,164,611
15,845,349 14,170,854
49,100 50,000
597,064,979 555,916,401
1,014,224,519 963,813,301
233,758,983 267,437,658




VELASQUEZ GRANADOS Y COMPARIA

Auditores y Consultores

Fondo Social para la Vivienda (FSV)

Informe de Auditor(a Externa Financiera

Periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022

Fondo Soclal para la Vivienda
{F.S.V.)
Estados de Rendimiento Econémico
Del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(Expresados en délares de los Estados Unidos de América - Nota 32)

Notas Diciembre 2022
ingresos de Gestién

Diciembre 2021

ingresos Financieros y Otros 19 79,967,422 577,807,917
Ingresos por Transferencias corrientes recibidas 307,143 5327
Ingresos por Ventas de Bienes y Servicios 20 16,674,865 $14,220,115
fngresos por Actualizaciones y Ajustes 21 49,927,270 $49,176,944
146,876,700 $141,205,303,
Gastos de Operacion
Gastos en Personal 22 15,121,221 $13,666,531
Gastos en Bienes de Consumo y Servicios 23 10,363,719 59,171,907
Gastos en Bienes Capitalizables 70,094 $56,170
Gastos Financieros y Otros 24 10,845,317 $10,602,692
Gastos en Transferencias otorgadas 1,085,426 $829,488
Costo de Ventas y Cargos Calculados 25 68,387,888 $68,755,189
Gastos de Actualizaciones y Ajustes 26 926,072 $137,803
106,799,737 $103,219,780
Resultado del EJercicio 40,076,963 $37,985,523

Las notas adjuntas son parte integral de los Estados Financieros.
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VELASQUEZ GRANADOS Y COMPARIA
Auditores y Consultores
Fondo Social para la Vivienda {FSV)

Informe de Auditoria Externa Financiera
Periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022

logresos

Corrientes:

Ventz de Bienes y Servicios
Ingresos Financieros y
Otros

Transferencias Corrientes

De Capital:

Wenta de Activas Fijos
Recuperacion Inversianes
Financieras
Endeudamiento Pablico
Saldos de Afios Anteriores

Total, de Ingresos

Egresos

Corrientes:
Remuneraciones
Adyquisiciones de Bienesy
Servicios

Gastos Financieres y Otros
Transferencias Corrientes

De Capital:

Inverslones en Activos Fijos
fnversiones Financieras
Amortizacidn
Endeudamiento Piblico

Toral, de Egresos

Superdvit (Déficit)
Presupuestario

Del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022 y 2021

Fondo Social para la Vivienda

{F.5.V.)

Estados de Ejecucion Presupuestaria

(Expresado en dolares de los Estados Unidos de América - Nota 32)

diciemhbra 2022 diciembre 2021
Presupuesto Elecutado Saldo % Presupuesto Eiecutado Saldo %
48,000 86,475 48,475 201% 48,000 50,028 -2,028 104%
57,430,265 104,361,345 -6,531,080 107% 96,830,455 100,510,889 -3,680,394 104%
20,000 10,172 9,828 51% 20,000 16,024 3,976 0%
97,498,265 104,467,992 -6,969,727 96,898,495 100,576,941 -3,678,446
967,100 1,845, 706 -878,606 191% 365,000 1,059,658 -694, 658 290%
77,850,000 80,008,385 -2,158,385 103% 72,964,650 78,572,792 -5,608,142 108%
55,500,190 46,000,190 9,500,000 B83% 36,065, 700 10,000,000 26,065,700 28%
20,030,400 0 20,030,400 0% 17,775,080 0 17,775,080 0%
154,347,650 127,854,280 26,493,410 127,174,430 89,632,450 37,541,980
251,845,955 232,322,272 15,523,683 224,072,925 190,209,391 33,863,534
16,651,140 15,121,222 1,528,919 51% 15,246,350 13,666,530 1,579,820 0%
14,065,785 10,378,907 3,686,878 T4% 11,114,195 9,120,922 1,593,273 32%
14,152,460 13,612,945 538,515 96% 13,812,690 13,397,041 415,649 §7%
10,013,650 9,203,387 810,263 9% 5,032,020 9,007,682 24,3318 100%
54,883,035 48,316,461 5,566,574 49,205,255 45,192,175 4,013,080
4,247,500 3,459,567 787,533 B1% 1,538,650 587,562 850,638 45%
163,564,490 159,495,885 4,068,505 98% 145,230,325 144,975,897 254,428 100%
29,153,930 28,902,541 248,389 99% 28,098,695 28,098,512 183 100%
196,962,920 191,858,394 5,104,526 174,867,670 173,762,371 1,105,299
251,845,955 240,174,855 11,671,100 224,072,925 218,954,546 5,118,379
= e I —————]
-7,852,583 7,852,583 -28,745,155 28,745,155

Las notas adjuntas son parte integral de Jos Estados Financieros.
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VELASQUEZ GRANADOS Y COMPARIA

Auditores y Consultores

Fondo Social para la Vivienda (FSV)

Informe de Auditoria Externa Financiera

Periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022

Fondo Social para la Vivienda (F.5.V.}
Estados de Flujo de Fondos
Del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022 y 2021
{Expresados en délares de los Estados Unidos de América - Nota 32)

40,177,766 30,547,240
Disponibifidades Iniciales 4,518,123 29,330,994

Resultado Operacignal Neto
Fuentes Operacionales 96,475 50,028
Venta de Bienes y Servicios 88,288,679 89,664,985
Ingresos Financieros y Otras 10,172 16,024
Transferencias Corrientes Racibidas 1,845,706 1,059,658
Venta de Activos Fijos 109,845,085 125,342,654
Recuperacién de Inversiones Financiaras 306,066 0
Transferencias entre Dependencias Inst, 12,637,311 12,360,798
Dperactones de Ejercicios Antericres 213,029,494 228,494,187
{-) Usos Operaclonales 14,408,960 13,123,604
Remuneraciones 9,547,568 8,261,399
Adquisiciones Bienes y Servicios 11,919,990 11,847,135
Gastos Firancieros y Dtros 9,203,387 9,007,682
Transferencias Corrientes Otorgadas 2,325,917 544,990
Inversiones en Activos Fijos 150,427,536 139,543,639
Inversiones Financieras 5,957,934 11,450,000
Inversiones Financieras Temporales 306,066 0
Operaciones de Ejercicios Anteriares 4,413,953 5,384,744
208,511,372 199,163,193

FInanclamlento de Terceros
Empréstitos Contratados 46,000,190 10,000,000
Servicio de fa Deuda -28,902,541 -28,0098,512
17,097,649 -18,098,512
Resultado Mo Operacional Neto 2,641,963 «1,601,956

Fuentes No Operacionales
Anticipos a Empleados 0 2,753
Anticipos por Servicios 166362.92 0
Anticipos Contratistas 0 0
Anticipos de Fondos a Instituciones Publicas 0 3,932,933
Depdsitos Ajenos 15,321,938 0
Depdsitos en Garantia 2,057 15,055
Depdsitos de Recaudaciones por Liquidar 0
Anticipos de Fondos por Instituciones Publicas 500,000 0
Depdsitos Retenciones Fiscales 37,384 0
16,027,742 3,950,741
{-) Usos No Operacionales

Anticipos a Empleados 1,002,874 0
Anticipos per Servicios o 2,296,728
Anticipos a Contratistas 269,379 0
Anticipos de Fondos a Instituciones Pablicas 69,623 34,884
Depdsitos Ajenos 11,749,158 2,493,705
Depdsitos en Garantia 143,326 362,087
Depositos Retenciones Fiscales ] 0
Recaudaciones por Liquidar 146,420 365,294
13,385,780 5,552,697
Disponibilidades Finales 64,435,500 40,177,766

Las notas adjuntas son parte integral de los Estados Financieros
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VELASQUEZ GRANADOS Y COMPARIA

Auditores y Consultores

Fondo Social para la Vivienda {FSV)

Informe de Auditoria Externa Financiera

Periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022

Fondo Social para la Vivienda
(F.5.V.)
Notas Explicativas a los Estados Financieros
Al 31 de diciembre de 2022 y 2021
(Expresados en d6lares de los Estados Unidos de América - Nota 32)

Nota 1 - Operaciones.

El Fondo Social para la Vivienda (FSV), fue creado mediante Decreto Legislativo No. 328,
publicado en el Diario Oficial del 6 de junio de 1973.

El Fondo Social para la Vivienda (FSV), es una Institucién auténoma de crédito de derecho
publico, cuyo propdsito principal es contribuir a la solucion del problema habitacional de los
trabajadores, facilitdndoles los medios necesarios para la adquisicidn de viviendas coémodas,
higiénicas, seguras y a bajo costo.

Mediante Decreto Legislativo No. 700 del 30 de enero de 1991, se autorizoé al Fondo para
financiar la adquisicién de lotes de terrenos para la construccion de viviendas e instalacién de
servicios de agua potable y saneamiento.

En 1996 se aprobd la Ley del Sistema de Ahorro para Pensiones, la cual afectd
significativamente en la principal fuente de ingreso del Fondo Social para |a Vivienda (FSV): “Las
cotizaciones recibidas de los patronos y trabajadores del sector privado”; no obstante se
determind en la misma Ley segln Decreto Legislativo N2100 del 13 de septiembre de 2006,
publicado en Diario Oficial N2171 tomo N2372 del 14 de septiembre de 2006 en su articulo 2,
reforma el Articulo 91 en su literal i) en el que se establece que “En todo caso los valores
emitidos por el Fondo Social para la Vivienda no podran exceder del 10%".

En abril de 1998 entré en vigencia la mencionada Ley, por lo que en mayo del mismo afio el
Fondo dejo de percibir las aportaciones del sector privado {patronos y trabajadores); pero
continud con la responsabilidad de la administracion de las cotizaciones percibidas, asi como la
devolucion de estas cuando se cumplan las causales de invalidez, vejez y muerte.

Debido al efecto de la disminucién en la fuente de ingresos por la vigencia de la Ley en mencion,
el Fondo procedié a obtener recursos financieros mediante la emisién y colocacion de Titulos
Valores en la Bolsa de Valores de El Salvador, S.A. de C.V. { CIFSV, estén garantizados por cartera
de préstamos hipotecarios por un monto equivalente al 125% del saldo de la deuda, COVISFSY,
no cuentan con garantia especifica y no estan asentadas en el Registro Publico Bursatil, de
conformidad con el decreto legislativo 1036 publicado en Diario Oficial del 30 de marzo de dos
mil doce), para continuar realizando su actividad principal: “el financiamiento para [a obtencién
de viviendas”; es asi que en julio de 1998, se inicia la emisidn de Certificados de Inversién, con
plazos desde 3 a 25 afios, dirigidos a las AFP’s, el INPEP, el iSSS y Pblico en General.
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Auditores y Consultores

Fondo Social para la Vivienda (FSV)

Informe de Auditoria Externa Financiera

Periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2022

Con fecha 7 de febrero de 2011, el Fondo suscribié préstamo por medio de Linea de Crédito con
el ahora Banco de Desarrollo de El Salvador {BANDESAL), por un monto de US$$25,000,000,
incrementdndose a US$40,000,000 (2012) y a US$50,000,000 (2016); del cual se puede hacer
uso exclusivamente por {a apertura de créditos para los destinos considerados en el manual de
créditos BANDESAL,

El Fondo suscribio Linea Global de Crédito No. 2178 con el Banco Centroamericano de
Integracién Economica {BCIE), aprobada en Punto V de Junta Directiva, en sesion No. JD-
124/2016 del 7 de julio de 2016, por la suma de hasta US$40,000,000 destinada para financiar
operaciones que se enmarquen en los programas de intermediacion del BCIE para fos
prestatarios elegibles seglin las estipulaciones contenidas en cada programa.

En sesién JD-083/2019 Punto VIII) del 9 de mayo de 2019 se aprobd la formalizacion y
suscripcién de un nuevo contrato de linea global de crédito N° 2178 y contrato de garantia
sobre cartera crediticia en los términos presentados por el BCIE, ampliada hasta por la suma de
US$100,000,000.00.

El 15 de julio de 2021 en sesidn de Junta Directiva No. fD-130/2021, se autorizd suscribir el
contrato de Préstamo No. 2281 por US$50.0 millones a favor del FSV para financiar el
“Programa de Vivienda y Vida Digna (PROVIDAY}”, por un plazo de hasta 25 afios, pero la linea
global No 2178 se redujo en esa misma cantidad.

Los recursos del Fondo Social para fa Vivienda (FSV), estan constituidos por un subsidio inicial
del Estado de US52,857,143 y un subsidio de US$3,778,286 recibido en 1996, cotizaciones de
patronos y trabajadores recibidas desde su fundacidén hasta el 30 de abril de 1998, las cuales
estan registradas en cuentas individuales a favor de estos Gltimos y las utilidades netas que
obtenga como resultado de sus operaciones y otros ingresos que abtenga cuslquier titulo.

Nota 2 —- Resumen de las Politicas Significativas de Contabilidad.

a. Base de Presentacion.

Los estados financieros del Fondo Social para la Vivienda (FSV o el Fondo), han sido preparados
de conformidad con Principios de Contabilidad Gubernamental y Normas Contables
promulgadas por la Direccién General de Contabilidad Gubernamental, dependencia del
Ministerioc de Hacienda. Esta dependencia, se encarga de establecer las normas vy
reglamentaciones y ejercer el control y supervisién técnica de las Instituciones que integran el
sector publico, en materia de contabilidad gubernamental.

b. Estados Financieros.

Los estados financieros basicos para el Fondo Social para la Vivienda {FSV), requeridos por las
Normas de Contabilidad Gubernamental son: Estado de Situacidn Financiera, Estado de
Rendimiento Econémico, Estado de Ejecucion Presupuestaria y Estado de Flujo de Fondos.
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c. Disponibilidades.

Las disponibilidades del Fondo serdn administradas conforme a lo establecido en el Instructivo
para el manejo de Disponibilidades, en el cual se establece la estructura siguiente:

Las disponibilidades del Fondo al cierre de cada mes deberan cubrir al menos el monto de
120 dias de compromisos y la proyeccion de inversion en cartera hipotecaria para el siguiente
mes, dichos recursos deberan administrarse en depdsitos en cuentas bancarias a la vista y a
plazos, asi como inversiones de fécil realizacién autorizadas por la Bolsa de Valores de E
Salvador.

d. Anticipos de Fondos.

La Institucion sigue la politica de otorgar anticipos a suministrantes de servicios y efectuar
desembolsos parciales a medida que avanza la recepcién de estos. Los anticipos son liquidados
mediante descuentos efectuados en cada uno de los desembolsos parciales, equivalentes al
porcentaje que representa el anticipo sobre el financiamiento total otorgado por el Fondo Social
para la Vivienda [FSV).

e. Inversiones Temporales,

Estos activos representan aquellas inversiones de recursos estacionales de caja, cuyo periodo de
realizacidn sea igual o inferior a un afio. El total de las colocaciones que se realicen en
instrumentos o productos financieros de una misma entidad, no excederd del 20% de las
disponibilidades del Fondo, con excepcién de los bancos Hipotecario y de Fomento
Agropecuario, a los que no se les aplicara ninguin limite para depdsitos e inversiones.

Lo anterior para dar cumplimiento al instructivo para el manejo de disponibilidades de! Fondo
Social para la Vivienda (FSV), aprobado en JD-038/2022, punto 1X) del 24 de febrero de 2022.

En el caso de la Institucion financiera ganadora del concurso para la asignacién de la agencia
bancaria en las oficinas centrales del Fondo, en el porcentaje de colocacién no se consideraran
los depdsitos establecidos por compensacién en los términos de referencia del mencionado
COACUrso.,

f. Deudores y Acreedores Financieros.

Todo derecho a percibir recursos monetarios, como parte de la gestién financiera institucional,
independientemente del momento de la recepcidn, inmediata o futura, se contabiliza el
devengamiento como deudores monetarios, de acuerdo con su naturaleza. Asimismo, todo
compromiso de pagar recursos maonetarios, como parte de la gestién financiera institucional,
independientemente del momento de la erogacidn, inmediata o futura, se contabiliza como
acreedores monetarios, conforme a su naturaleza. Al cierre del ejercicio, los saldos acumulados
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se trasladan a las cuentas de deudores financieros y acreedores financieros de acuerdo con su
naturaleza.

Los Deudores y Acreedores Financieros, se clasificaran en Corto y Largo Plazo, de acuerdo con lo
siguiente:

Corto Plazo: Periodo menor ¢ igual a un afio.

Largo Plazo: Periodo mayor de un afio.

En este rubro también se registran los terrenos entregados en Convenio de Comodato, los
cuales se presentan a su costo de adquisicién a partir de diciembre de 2005.

g. [nversiones en Préstamos.

El Fondo registra como inversiones en préstamos a cobrar el valor de [os contratos de hipoteca
el dia en que se firma el documento y su recuperacién se ajusta a o dispuesto en el mismo
documento, tomando en cuenta que el periodo de realizacién debe ser mayor a un afio.

La recuperacién de las inversiones se realiza mediante cuotas de amortizacidn a través de nueve
Bancos y la Sociedad Punto Express, autorizados por la Superintendencia del Sistema Financiero,
gue brindan el servicio de colecturia y transferencia de pagos de cuotas de préstamos,
inmediatamente después de finalizadas las operaciones del dia y abonando el total de cada
colector a la cuenta bancaria especificada por el FSV. El Contratista que no posea la calidad de
Banco o Financiera, contard hasta el segundo dia habil para liquidar o depositar en la cuenta de
ahorro definida por el FSV para dicho fin, los recursos monetarios captados por Jas operaciones
de colecturia.

h. Estimacion para Inversiones en Préstamos.

La estimacion para inversiones no recuperables por préstamos se establece de conformidad con
los instructives emitidos por la Superintendencia del Sistema Financiero {(SSF) (NCB-22), 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 y los que se encuentran en
proceso de recuperacién judicial. La constitucion de esta estimacién se realiza de acuerdo con la
siguiente tabla:

Clasificacion Dias mora Reserva

Al 0-7 0%
A2 8-30 1%

B 31-90 5%
Cc1 91-120 15%
c2 121-180 25%
D1 181-270 50%
D2 271-360 75%
£ s 360 dias 100%
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El FSV brinda el beneficio a sus deudores otorgandoles tres dias habiles de gracia para que
puedan realizar sus pagos sin que dicho retraso afecte su récord crediticio y su calificacion de
riesgo conforme a Ja NCB-022, esto con base en el Art. 11 del Reglamento Bésico de [a Ley del
Fondo Social para la Vivienda, el cual menciona: “Las cuotas de amortizacién retenidas de los
salarios de los trabajadores, de acuerdo al articulo anterior deberdn ser remitidas
mensualmente al “FONDO” por los patronos, a nombre de los trabajadores, dentro de los tres
dias habiles siguientes al de I3 ultima retencién”, lo cual en su momento fue ampliado a todos
los deudores del FSV por acuerdo de Junta Directiva.

Segln registros contables se presenta la condicidon de que los préstamos vencidos no
contemplan esos tres dias adicionales que el FSV otorga a sus clientes; debido a que al cierre del
periodo existen deudores que no pagaron sus obligaciones y en un primer momento caen en la
condicion de vencidos, pero que posteriormente, en un proceso adicional que se corre pasado
esos tres dias de gracia, el sistema vuelve a validar todos los abonos recibidos y corrige la
condicién de los préstamos conforme a los abonos recibidos y los créditos que inicialmente
cayeron en condicion de vencidos se corrigen y vuelven a la condicién de vigentes.

Se definieron politicas y el marco normativo respectivo para afrontar los efectos generados por
la pandemia COVID-19 que fueron autorizados, segln las atribuciones conferidas a los
organismos de direccién superior del FONDO;

Se aprobo en acuerdo de Junta Directiva N° JD-066/2020 del 16 de abril de 2020, numeral 1V)
Ratificacion de Politicas para Enfrentar Incumplimientos y Obligaciones Contractuales,
Generados por la Pandemia del COVID-19; segun lo establecido en D.L. 593 publicado en D.O. N°
52 Tomo N° 426 correspondiente al 14 de marzo de 2020; el cual en su Art. 9 inciso 2° establece
“ No incurriran en incumplimientos de obligaciones contractuales y tampoco penalidades civiles
y mercantiles, todas aquellas personas que se vean imposibilitadas de cumplir sus obligaciones
por estar afectadas directamente por las medidas aplicadas por el incumplimiento de este
decreto.

Habiéndose emitido con fecha 23 de marzo de 2020, y agregado al sistema normativo del Fondo
Social para la Vivienda; el Manual de Politicas para Enfrentar Incumplimientos y Obligaciones
Contractuales Generadas por la Pandemia COVID-19 con vigencia del 23 de marzo al 31 de
diciembre de 2020; cual fue remitido a la Superintendencia del Sistema Financiero, con fecha 09
de junio de 2020,

Se aprobo en punto lif} de JD-090/2020 del 9 de junio de 2020 A} Ratificar y autorizar las
reformas realizadas al “MANUAL DE POLITICAS ESTABLECIDAS POR EL FONDO SOCIAL PARA LA
VIVIENDA PARA ENFRENTAR INCUMPLIMIENTOS Y OBLIGACIONES CONTRACTUALES
GENERADAS POR LA PANDEMIA COVID-19”, a fin de que los beneficios concedidos en el mismo
se amplien desde el 1° de junio de 2020 hasta el 31 de diciembre de 2020, como una medida de
apoyc a los deudores de la institucién que puedan verse afectados por el impago de sus
obligaciones,

Con base en notificacién del Banco Central de Reserva de El Salvador de las “Normas Técnicas
para el Tratamiento de Créditos Afectados por el COVID-19”, que estardn vigentes por 180 dias,
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a partir del 15 de septiembre de 2020 hasta el 13 de marzo de 2021; se aprobé en punto Ifl} de
1D-159/2020 det 1 de octubre de 2020 A) Autorizar la propuesta de “MANUAL DE POLITICAS
CREDITICIAS TEMPORALES PARA EL TRATAMIENTO DE CREDITOS AFECTADOS POR COVID-197, a
fin de dar respuesta a los deudores del FSV que se han visto directamente afectados
econdmicamente por la pandemia del COVID-19 y en concordancia con los lineamientos v las
Normas Técnicas Temporales NPBT-01 emitidas por el BCR, con vigencia a partir del 15 de
septiembre de 2020 hasta el 13 de marzo de 2021.

Ademads, el Fondo Social para ta Vivienda (FSV), mantiene una Reserva Voluntaria adicional para
Cobertura de Capital Vencido, la cual cubre la porcidn de aquellos préstamos en mora mayor a
90 dias que no estan cubiertos por la Reserva que normalmente se registra con base a los
Instructivos de la Superintendencia de! Sistema Financiero (NCB-022) y como politica prudencial
se tiene autorizacion para constituir Reservas Voluntarias por el saldo de capital, y cubrir arriba
del 100% hasta 275%, en caso de excederlo por causas eventuales justificadas, la administracién
deberd informar y justificar a Junta Directiva las causales y la estimacidn del periodo de retorno
al valor autorizado; todo esto con la aprobacidn de la Asamblea de Gobernadores en punto 8)
No. AG-178 del 29 de marzo de 2022. Igualmente se establece una estimacién voluntaria de
seguros y otras cuentas de dificil recuperacién, la cual se presenta como parte del rubro
Inversiones no Recuperables.

La Cartera de Préstamos Reestructurados y Refinanciados Vigentes (A1, A2 y B) también cuenta
con una cobertura adicional autorizada hasta alcanzar el 100% sobre los adeudos de capital, y
cuando las utilidades o permitan.

i Inversiones Intangibles, Bienes y Servicios pagados por anticipado.

Incluye las cuentas que registran y controlan los costos que se incurran o derechos que se
adquieran con la finalidad de generar un beneficio especifico y cuyo gasto se distribuye en el
tiempo; también se incluyen derechos y servicios diversos pagados por anticipado. Las licencias
o patentes, adquiridas para el funcionamiento de los sistemas informdticos de la Institucidn, son
amortizadas en un periodo no mayor a cuatro afios, a partir de la fecha de adguisicion. Los
seguros pagados por anticipado son valuados al costo y se amortizan durante el periodo de
vigencia de la pdliza.

Inmuebles para |a Venta.

Este rubro incluye terrenos para la venta o para realizar transacciones financieras en apoyo a
politicas con proyeccion social desarrolladas por el Gobierno de El Salvador, tales figuras son
comodato y donaciones. En estos casos si el valio resulta superior al valor en registros
contables no se reconoce contablemente el revalio, porque se estaria incrementando el valor
de los inmuebles y la Institucién no espera beneficios futuros de estos activos. Este rubro
también incluye viviendas recuperadas y que se determinan inhabitables, se eliminan del
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inventario general, trasladandose contablemente a la cuenta terrenos de viviendas dafiadas,
como resultado de recuperaciones mediante dacién en pago.

Ademas, comprende las viviendas recibidas por el FSV como Activos Extraordinarios a través de
dacion en pago o recuperacién judicial. Las viviendas se valiian tomando como base el saldo del
préstamo a la fecha de recuperacion maés todos sus adeudos {capital, intereses y costas
procesales) o el correspondiente avalio independiente, el que sea mas bajo.

La Institucion sigue la politica de registrar una estimacion para pérdidas en la realizacién de
estas viviendas, al momento de incluirse en los inventarios de activos extraordinarios;
clasificados en: normal {con base al valuio}, tenencia (con base en {a antigiiedad en inventarios)
y voluntaria (hasta completar el 100% de su valor contable); esta Gltima siempre que las
utilidades lo permitan.

Adicionalmente, la Institucidn tiene la politica de actualizar el valor de [as viviendas cuando las
mismas cumplen tres afios de haber sido recibidas dentro de los activos del Fondo Social para la
Vivienda (FSV), fo que puede generar incremento o disminucién en la estimacién para pérdidas,
segun lo establecido en Instructivo para la Administracidon y Venta de Activos Extraordinarios.

[ Inversiones en Bienes de Uso y Depreciacion.

Los bienes de uso se presentan al valor de compra mas todos los gastos inherentes a la
adquisicion, hasta que el bien entra en funcionamiento. Las ganancias y pérdidas provenientes
del retiro o venta se incluyen en los resultados del periodo, asi como los gastos por
reparaciones y mantenimiento que no extienden la vida util de los activos.

Las compras de bienes menores a US$900, son registradas como gastos de gestion, de los cuales
se lleva un control administrativo extracontable.

La depreciacién se calcula por el método de linea recta sobre |a vida util estimada de los activos,
utilizando las siguientes tasas de depreciacién:

Factor Plazo

Anual
Edificios e Instalaciones 2.5% 40 afios
Equipo de Transporte 10% 10 afios
Maquinaria, Equipo y Mobiliario Diverso 20% 5 afios
Equipo de Computacién 20% 5 afios
Equipo Telefénico 20% 5 aitos
Otros Bienes Muebles 20% 5 afios

La Institucion registra como bienes no depreciables los bienes inmuebles en uso y obras de arte
y culturales que no se espera que sufran disminuciones en su valor por el uso y transcurso del
tiempo.
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Revaluacidn de Edificios, Instalaciones y Terrenos.

Es el aumento del valor de un bien de forma continuada, de acuerdo con el valor de mercado,
representado por el exceso de valor de reemplazo u otra base de medicién del activo, sobre un
costo o valor en libros. Normalmente, el valor de las edificaciones es un valor de mercado o
valor razonable (precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un
pasivo en una transaccidon ordenada entre participantes del mercado en [a fecha de Ia
medicidn}.

El valor de los terrenos y edificios lo determina un perito autorizado por {a Superintendencia del
Sistema Financiero, utilizando las especificaciones establecidas en la normativa para tal efecto.
La frecuencia de las revaluaciones depende de los cambios que experimenten los valores
razonables de los inmuebles que se estén revaluando; de tal forma que cuando el valor
razonable del activo revaluado difiera significativamente de su importe en libros, debe
realizarse una nueva revaluacién vy registrarla. Para estos efectos son suficientes las
revaluaciones hechas cada cinco aios.

Cuando se revalia un elemento perteneciente a las edificaciones en uso, la depreciacién
acumulada en la fecha de la revaluacién deber ser tratada por el método de eliminacién con el
importe bruto del activo en libros, de manera que el valor neto resultante se re exprese hasta
alcanzar el importe revaluado det edificio.

Cuando se reduce el importe de las edificaciones en uso como consecuencia de un valao tal
disminucién debe ser reconocida como una pérdida del periodo. No obstante, la disminucién
debe ser cargada directamente contra cualquier reserva por revaluacion registrada previamente
en refaciéon con el mismo activo, siempre en la medida en que tal disminucién no exceda el
saldo de la citada cuenta de reservas por revaluacién.

k. Titulos Valores.

Cuando se tiene necesidad de fondeo, la Institucidn programa anualmente el monto de las
emisiones a efectuar en el periodo. Cada emisidn consta de varios tramos de certificados de
inversién tomando en cuenta la colocacion de créditos en cartera hipotecaria.

Adicionalmente, segln Decreto Legislativo No.787 de fecha 28/03/2017 modificé el articulo 223
de la Ley Sisterna Ahorro para Pensiones (Ley SAP), la cual permitié hasta octubre de 2017
emitir titulos valores a un plazo de hasta veinticinco afios, a un tasa de interés fija, no menor al
tres por ciento anual y revisable periddicamente por parte de la Institucién, manteniendo en
todo momento un diferencial de por lo menos, tres puntos porcentuales con respecto a la tasa
de interés activa vigente a la fecha de la revision, establecida para créditos destinados a la
adquisicign de vivienda de interés social de un valor de ciento veintiocho salarios minimos del
sector comercio y servicios.
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l. Depdsitos de Afiliados por Contribuciones.

Las cotizaciones obrero — patronales que fueren recibidas por el Fondo Social para la Vivienda
(FSV) hasta 1998, se registran como pasivos a favor de los trabajadores y devengan intereses
que son calculados sobre los saldos promedios diarios y capitalizados anualmente. Estos
depdsitos estan sujetos a devolucion en caso de jubilacién, invalidez permanente o muerte del
trabajador cotizante. A partir de 2005, se agrega la opcién voluntaria para aplicarla a los saldos
de cartera pendiente con la Institucidn, segin lo establecido en el Art. 7 del reglamento para la
devolucion de depdsitos por cotizaciones a los trabajadores.

Para los casos de afiliados al SAP, serd la AFP seleccionada por el titular de la cuenta la que
certificara el cumplimiento de los requisitos que generen derecho a pensién, segln lo
establecido en la Ley de Ahorro para Pensiones y por los Instructivos emitidos por el Sistema de
Pensiones.

m. Intereses sobre Inversiones en Préstamos.

Los ingresos sobre las operaciones activas se calculan sobre saldos promedios mensuales y se
reconocen como ingresos sobre la base de lo devengado.

La Institucion registra una provisidn de intereses por cobrar sobre créditos vencidos, {mas de 90
dias de no recibir pagos), la cual se presenta en cuentas de orden, con base en los criterios de la
NCB-005.

n. Venta de Servicios.

Los ingresos por la venta de bienes y servicios registran todos aquellos ingresos generados por
la Institucion por la venta de Servicios Diversos, como bases de licitacidn, tramites registrales,
desgravaciones y otros beneficios, etc., los cuales son reconocidos cuando se conoce el derecho.

0. Indemnizaciones por Despido v Costo de Pensiones.

De acuerdo con la Legistacion Salvadorefia vigente, los empleados despedidos sin causa
justificada deben ser indemnizados con un monto equivalente a un mes de sueldo por cada afio
de trabajo (hasta un méaximo de cuatro veces el salario minimo legal vigente Art. 58 del C. de T.).

La Institucidn ha adoptado la practica de provisionar un pasivo por este concepto hasta por el
100% del salario devengado y liquidarlo anualmente indemnizando a todos sus empleados.

Los costos de pensiones corresponden a un plan de beneficios por retiro de contribucién
definida, mediante el cual el Fondo Social para la Vivienda (FSV), y los empleados efectlan
aportes a un fondo de pensiones administrado por una Institucion especializada autorizada por
el Gobierno de El Salvador, la cual es responsable conforme a la Ley de Sistema de Ahorro para
Pensiones, del pago de las pensiones y otros beneficios a los afiliados a ese sistema.
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p. Asociacion Contable v Presupuestaria de Ingresos y Egresos.

Las cuentas del subgrupo de deudores monetarios estaran asociadas a los conceptos de rubros
de agrupacién del clasificador presupuestario de ingresos; mientras que las cuentas del
subgrupo de acreedores monetarios estaran asociadas a los conceptos de rubros de agrupacion
del clasificador presupuestario de egresos.

a. Deudores Monetarios y Acreedores Monetaiios.

Al 31 de diciembre de cada afio las cuentas de los subgrupos deudores maonetarios y acreedores
monetarios deben quedar saldadas, traspasando los saldos a las cuentas deudores monetarios
por percibir o acreedores monetarios por pagar, segln corresponda.

Al inicio de cada ejercicio, se trasladan los saldos que efectivamente se percibirdn o pagarén en
el periodo, a la cuenta de los subgrupos deudores monetarios y acreedores monetarios

destinada a registrar los derechos o compromisos pendientes de afios anteriores.

r. Provisiones de Compromisgs.

Al 31 de diciembre de cada afio, se provisionan todos los compromisos originados en
convenios, acuerdos, contratos, o requisiciones de compras cuyo monto se conozca con
exactitud y corresponda a bienes o servicios recibidos durante el ejercicio contable,
encontrandose pendiente de recepcidn la documentacidn de respaldo.

Para los cierres mensuales interinos, no se aplica esta politica, registrando los compromisos de
los cuales se tenga la documentacion disponible.

S. Uso de Estimaciones Contables en [a Preparacion de los Estados Financieros.

La preparacion de los estados financieros requiere que la Gerencia de la Institucién realice
clertas estimaciones y supuestos que afectan los saldos de fos activos y pasivos, la exposicion de
los pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros, asi como los ingresos y gastos por
el afio informado. Los activos y pasivos son reconocidos en los estados financieros cuando es
probable que futuros beneficios econdémicos fluyan hacia o desde las entidades y que las
diferentes partidas tengan un costo o valor gue pueda ser contablemente medido.

Si en el futuro estas estimaciones y supuestos, que se basan en el mejor criterio de la Gerencia a
la fecha de los estados financieros, se modifican con respecto a las actuales circunstancias, los
estimados y supuestos originales serdn adecuadamente modificados en el afio en gue se
produzcan tales cambios, y se revelaran en estas notas.

t. Cuentas de Orden.

Bajo condiciones similares a las establecidas en la Normativa NCB-012, emitida por la
Superintendencia del Sistema Financiero, se incluyen en las cuentas de orden, el monto de los
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