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RESUMEN EJECUTIVO

¢, QUE ANALIZAMOS?

La administracion y venta de bienes realizables inmuebles al
30 de junio de 2019, realizada por el Banco de Costa Rica;
Banco Popular y de Desarrollo Comunal; Banco Nacional de
Costa Rica; Régimen de Invalidez, Vejez y Muerte de la Caja
Costarricense de Seguro Social; Instituto Nacional de Seguros
y Banco Hipotecario de la Vivienda, desde un enfoque costo-
beneficio.

¢,POR QUE ES IMPORTANTE?

Los bienes realizables son aquellos activos administrados por
instituciones del sector publico que fueron obtenidos en dacién
de pago o adjudicados en remate judicial, como consecuencia
de la ejecuciéon de garantias hipotecarias de operaciones de
crédito que no fueron atendidas por los deudores.

La administracion eficiente de esos bienes se ve reflejada en
la celeridad con que se logra su venta y los resultados
financieros obtenidos al momento de concretarla; para lo cual
se requiere la implementacion de acciones de administracion
enfocadas en dar seguimiento constante a las condiciones que
impiden que el bien sea vendido oportunamente, asi como en
la definicion de estrategias de venta acordes con la naturaleza
de los bienes, incluyendo politicas de mercadeo y descuentos
alineadas con un enfoque costo - beneficio.

¢, QUE ENCONTRAMOS?

La administracion de los bienes realizables conlleva la
participacién de entes internos y externos a las instituciones
publicas propietarias, situacion que impacta los plazos en los
que un activo de esa categoria se encuentra disponible para
su venta y por ende en los gastos en que se incurre para su
mantenimiento.

i

En los ultimos afos, la cartera de bienes realizables del Sector
Plblico ha mostrado un comportamiento creciente, pasando
de 4.146 activos en el aflo 2016 a 5.166 bienes al 30 de junio
de 2019, con valores de registro de £7169.903,0 millones y
£250.109,6 millones, respectivamente.

Esa cartera de bienes al
30 de junio de 2019 se
compone de 4.783
bienes inmuebles -
excluyendo los bienes
del BANHVI que fueron
analizados de manera
independiente-, los
cuales representan el
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99% (2247.089,6 millones) del monto de la cartera total, por lo

cual este seguimiento se enfoc6 en el andlisis de la
administraciéon y venta de terrenos, terrenos con construccion,
viviendas y edificios comerciales.

Al respecto, se determina que a esa fecha un 55% (2.626) de
esos bienes, con un valor de registro de £107.023,3 millones,
no se encuentran disponibles para la venta debido a tramites
pendientes, los cuales han generado costos por su custodia y
mantenimiento de £5.273,7 millones, principalmente por los
siguientes factores que generan el atraso en su disponibilidad
de venta:

. 709 bienes con un valor contable de #$46.195,5 millones se
encuentran pendientes de la toma de posesion.

. 535 bienes con valor contable de €36.392,0 millones presentan
problemas legales; tales como, interposicion de incidentes por
parte de deudores, medidas cautelares, y anotaciones registrales.

. 535 bienes con valor contable de €17.561,7 millones pendientes
de inscribir a nombre de la institucién.

. 265 inmuebles con un valor de ¢13.007,9 millones, presentan
problemas topograficos -inconsistencias en las medidas
reportadas, bienes ubicados en zonas protegidas o de riesgo de
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desastre natural, traslapes de propiedades y ubicaciones
incorrectas-.

. 279 bienes con un valor de ¢18.044,7 millones, presentan
situaciones de precarismo, inhabitabilidad, demoliciones, cuotas
condominales y trdmites pendientes ante el Ministerio de Salud.

« 240 bienes con valor de @¢15.334,0 millones poseen avallos
desactualizados o con variaciones inusuales.

- Atrasos de las gestiones con el Instituto de Desarrollo Rural, a
guienes segun lo requerido en la Ley N° 9036, debe ofrecerse
con preferencia ante otros compradores, las fincas rurales con
aptitud para el desarrollo rural y el fomento agricola.

Asimismo, se identifica que aun cuando la cantidad de bienes
disponibles para la venta, al 30 de junio de 2019 aumentd un
28% respecto al afio 2016 en razéon de mejoras en las
acciones correspondientes a la fase de tramites previos;
durante ese mismo periodo las ventas promedio alcanzaron
Unicamente un 36% de esos bienes, lo cual denota la
necesidad de fortalecer las politicas y estrategias para ese fin.

Especificamente, respecto a las ventas, se tiene que durante
el periodo 2016 — 2019 las instituciones publicas vendieron
3.907 bienes realizables inmuebles con un precio de venta
final de @128.986,0 millones y una pérdida total de
aproximadamente #57.442,2 millones, tomando como
referencia ese precio en comparacion con el monto de
adjudicacion y los gastos incurridos en su administracion y
venta los cuales ascienden a £26.753,1 millones.

Del analisis realizado se identificé que las instituciones tardan
entre 1 y 3 afios para concretar la venta de un bien a partir del
momento en el cual se adjudicaron o recibieron en dacién de
pago el activo, y que el principal factor que genera atrasos
corresponde a la duracion del proceso para lograr su
disponibilidad.

Por otra parte, en lo que respecta a la administracion y venta
de los bienes realizables del BANHVI, al 30 de junio de 2019,
el 84,1% de los bienes ha sido custodiados por la Institucién

por mas de 16 afios, el 88% de los activos presenta
limitaciones para su disposicibn mediante venta o donacion;
circunstancias que se agudizan al considerar que para la
administracion del 92% de los bienes realizables, la Institucion
utiliza fideicomisos, desembolsando el pago de comisiones a
favor de los fiduciarios, por montos que han superado en
Z56,4 millones las utilidades generadas por esa figura entre el
mes de enero de 2016 y junio de 2019.

¢ QUE SIGUE?

Se recomienda que los resultados descritos en este informe
sean analizados y considerados como insumo por los
tomadores de decisiones de las instituciones publicas
administradoras de bienes realizables, de manera que sus
acciones de administracion se enfoquen en la mitigacion de
las situaciones que generan mayor rezago Yy afectacion en el
proceso de disponibilidad de venta de esos bienes y en
actividades preventivas como el analisis, limites y alertas de
las garantias que se recibirAn como respaldo de las
operaciones de crédito que se otorguen, con el fin de
potencializar los resultados esperados y minimizar los costos
asociados, asi como su impacto en los recursos publicos
administrados por esas instituciones.

Respecto al proceso de venta de los bienes realizables, se
recomienda que las entidades publicas evallen las situaciones
mencionadas en este informe, asi como los mecanismos y
estrategias utilizados por algunas de ellas, con el propésito de
implementar acciones orientadas a disponer del bien y
concretar su venta en el menor tiempo posible, lo que se
traducird en menos costos de mantenimiento y custodia, asi
como en la reduccién de riesgos de invasiones, deterioros en
la infraestructura y desvalorizacion de los inmuebles en
general.

\
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Los bienes realizables son activos recibidos en dacion de pago o adjudicados en remate
judicial por instituciones publicas que ejecutaron las garantias hipotecarias de créditos
que otorgaron y no fueron atendidos en su totalidad por los deudores. En el caso del
Sector Publico, esos bienes son administrados por el Banco Nacional de Costa Rica,
Banco de Costa Rica, Banco Popular y de Desarrollo Comunal, Instituto Nacional de
Seguros y Caja Costarricense de Seguro Social, quienes tutelan bienes tales como
magquinaria, vehiculos, joyas, terrenos, construcciones, viviendas y edificios comerciales,
los cuales se encuentran ubicados en todo el territorio nacional.

En los ultimos afos, la cartera de bienes realizables del Sector Publico ha mostrado un
comportamiento creciente, siendo que la cantidad de bienes incrementd de 4.146 activos
en el afio 2016 a 5.166 al 30 de junio de 2019, con valores de registro que pasaron de
¢169.903,0 a £250.109,6 millones, respectivamente. Dichos bienes, a partir del momento
en que son adjudicados o recibidos en dacién de pago son responsabilidad de las
instituciones publicas receptoras, quienes deben ejecutar acciones para su administracion
eficiente, lo que se refleja en la celeridad con que se logra su venta y los resultados
financieros obtenidos al momento de concretarla; ya que de no ser asi, esa administracion
genera un efecto econdmico negativo sobre las utilidades, entre otros, debido a la
estimacion y eventuales pérdidas por deterioro de los bienes, y los gastos de apropiacion,
custodia y mantenimiento asociados.

Asimismo, si bien la administracion de los bienes realizables recibidos o adjudicados por
el impago de financiamientos otorgados no corresponde a la actividad sustantiva de las
instituciones publicas indicadas, es una situacion que se viene presentando con mayor
frecuencia, por lo que resulta relevante analizar las acciones para la administracion y
venta de esos bienes, con el proposito de presentar la situacion actual en el Sector
Publico, identificar las actividades generadoras de costos en ese proceso, promover la
implementacién de acciones que permitan a las instituciones reducir la duracién del
tramite para su venta y generar insumos para su fortalecimiento en procura de disminuir
los costos asociados y su impacto en los recursos publicos administrados por esas
instituciones.

Es importante indicar, que considerando que al 30 de junio de 2019, 4.783 bienes
realizables corresponden a inmuebles que representan el 98,8% (€247.089,6 millones)
del monto de la cartera total, este seguimiento de la gestion se enfoc6 en ese tipo de
activos. Para el caso del Banco Hipotecario de la Vivienda, el analisis se realizé de
manera independiente, ya que los 383 bienes realizables (€£1.699,4 millones) de esa
Institucion, se generaron producto del impago de financiamientos otorgados a
cooperativas que fueron declaradas en quiebra entre los afios 1997-2000 y son
administrados principalmente mediante la figura de fideicomiso.

TSR
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ADMINISTRACION Y VENTA DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES DEL
SECTOR PUBLICO

OBJETIVO

Identificar los factores que inciden de forma positiva y negativa en la administracién y
venta de los bienes realizables inmuebles -adjudicados y recibidos en dacién de pago- del
Sector Publico, con el fin de promover la implementacién de acciones para reducir la
duracién del proceso de administracion y venta de esos bienes, asi como, generar
insumos para su fortalecimiento en procura de disminuir los costos asociados y su
impacto en los recursos administrados por las instituciones publicas.

ALCANCE

El seguimiento de la gestion publica comprendié el analisis de las acciones para la
administracién y venta de los bienes realizables inmuebles del Sector Publico recibidos en
dacién de pago o adjudicados en remate judicial ante el impago de operaciones
crediticias® a favor de las siguientes instituciones, durante el periodo comprendido entre el
1 de enero de 2016 y el 30 de junio de 2019:

a) BNCR, BCR y BPDC: instituciones facultadas para otorgar créditos seglin su estrategia
de negocio, la cual debe estar en apego a las politicas crediticias y bancarias
emanadas del Gobierno.

by CCSS: de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley Constitutiva de la Caja
Costarricense de Seguro Social, N° 17, esa institucién, como parte de la administracién
de los dineros percibidos del Régimen de Invalidez, Vejez y Muerte, se encuentra
facultada para otorgar préstamos hipotecarios para vivienda a los afiliados a ese
Régimen, siempre y cuando se realicen en condiciones de mercado.

¢) INS: de conformidad con lo establecido en la Ley del Instituto Nacional de Seguros N°
12, se encuentra autorizada para desarrollar la actividad aseguradora y reaseguradora
y podra ejercer otras actividades, tal es el caso del otorgamiento de créditos, los cuales
pueden ser concedidos a personas fisicas o clientes corporativos, que tengan
contratado algun seguro con una antigliedad de al menos 2 afios.

d BANHVI: administra bienes que fueron recibidos en dacion de pago por parte de
entidades autorizadas que incumplieron con el pago de créditos otorgados con
recursos del Fondo Nacional para la Vivienda para el financiamiento de soluciones
habitacionales. Esos bienes son administrados por el Banco y mediante fideicomisos.

Cabe indicar, que si bien existe normativa para la administracion y venta de bienes
realizables aplicable a las instituciones sujetas a la supervision de la SUGEF?; y, que cada
una de las instituciones dispone de reglamentos y procedimientos internos que definen su
accionar en cuanto a este tema, el alcance de este seguimiento no consiste en la
verificacion del cumplimiento de esa normativa, sino en la identificacion y andlisis de las
acciones ejecutadas en cada etapa del proceso de administracién y venta de bienes
realizables, realizado por las citadas instituciones publicas.

' No se consideran los bienes realizables inmuebles recibidos por el incumplimiento del pago de seguros, tal

es el caso del INS; donaciéon o remanentes de proyectos no ejecutados, como sucede en el BANHVI; o
bienes adjudicados por impago de cuotas patronales del seguro de enfermedad y maternidad, situacién
que se presenta en la CCSS.

Articulo 1068 del Codigo Civil, N° 63, articulo 72 de la Ley Organica del Sistema Bancario Nacional, N°
1644, Ley Destino Utilidades Obtengan Bancos por Bienes Adjudicados en Remate, N° 4631; Reglamento
sobre la distribucion de utilidades por la venta de bienes adjudicados, N° SUGEF 6-05 y el articulo 16 del

Reglamento de informacién financiera, N° SUGEF 30-18.
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METODOLOGIA UTILIZADA

Para la identificacion de las acciones que influyen en la administracién y venta de bienes
realizables, se realiz6 un mapeo a nivel nacional e internacional de practicas para la sana
administracion en ese ambito, las cuales a pesar de no estar estrictamente relacionadas
con activos obtenidos en dacion de pago o adjudicados, permiten dilucidar la ruta critica a
seguir por las entidades receptoras de bienes, en procura de un mayor beneficio.

Con base en la determinacién de las acciones de mayor relevancia para la administraciéon
eficiente de esos bienes, se disefiaron y aplicaron entrevistas a las personas encargadas
del proceso e involucradas en el cobro administrativo y judicial de los créditos que
generan dichos bienes; en las instituciones publicas indicadas, las cuales a pesar de tener
una naturaleza distinta, para términos de este analisis poseen un factor comun, el cual es
el otorgamiento de créditos con garantia hipotecaria sobre los cuales en caso de un
eventual incumplimiento de las obligaciones crediticias por parte de los prestatarios, se
reciben los bienes inmuebles que deberan ser administrados para su venta.

Considerando los insumos obtenidos en dichas entrevistas, se identificé que el proceso de
administracion y venta de bienes realizables inmuebles comprende las siguientes fases:

Figura N°1
Fases para la administracion y venta de bienes realizables inmuebles

Tramites Previos Custodia y Venta
Mantenimiento

Inicia a partir del Acciones  relacionadas Procesos tendientes a Traspaso de los bienes
remate judicial en firme con mantenimiento, promover y concretar a los compradores vy
o entrega voluntaria avallios, control, pago la venta de bienes realimentacion del area
del bien e involucra de servicios publicos, realizables  inmuebles encargada de la
acciones para agilizar el seguros, impuestos, disponibles. administracion de
proceso de apropiacion entre otros. bienes, hacia otras
del bien. dependencias de la
entidad.

Fuente: CGR, con informacién recopilada de las instituciones objeto de analisis.

Adicionalmente, se solicitd informacion que permiti6 la recopilacion de datos para
comprender la estructura y gestion de los bienes realizables inmuebles, conformando de
esta manera una base de datos por institucion, la cual fue analizada para la obtencion de
los resultados presentados en este documento.

SIGLAS

A continuacion, se indica el detalle de las siglas utilizadas en este informe:

SIGLA SIGNIFICADO

BNCR Banco Nacional de Costa Rica

BCR Banco de Costa Rica

BPDC Banco Popular y de Desarrollo Comunal

CCSS Caja Costarricense de Seguro Social

INS Instituto Nacional de Seguros

BANHVI Banco Hipotecario de la Vivienda

SUGEF Superintendencia General de Entidades Financieras

-_,‘
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SIGLA SIGNIFICADO
CGR Contraloria General de la Republica
INDER Instituto de Desarrollo Rural
PANI Patronato Nacional de la Infancia
CONAPAM Consejo Nacional de la Persona Adulta Mayor
MUCAP Mutual Cartago de Ahorro y Préstamo

GENERALIDADES SOBRE LOS BIENES REALIZABLES

ORIGEN DE LOS BIENES REALIZABLES

Los bienes realizables inmuebles contemplados en este seguimiento de la gestidn tienen
su origen en el incumplimiento de las operaciones de crédito formalizadas entre personas
fisicas o juridicas con el BNCR, BCR, BPDC, INS y la CCSS. En el caso del BANHVI los
préstamos son otorgados Unicamente a entidades autorizadas, las cuales se refieren a las
instituciones y entes publicos y privados autorizados para operar dentro del Sistema
Financiero Nacional para la Vivienda y las mutuales.

Un activo se convierte en realizable ante la ocurrencia de alguno de estos dos eventos: la
firmeza de un remate judicial dada por un juez, con lo cual se constituye en un bien
realizable adjudicado; o cuando por mutuo acuerdo el deudor entrega de forma
voluntaria al acreedor un bien con el objetivo de resarcir una deuda, lo cual se conoce
como un bien realizable obtenido en dacién de pago.

PARTES INVOLUCRADAS EN LA ADMINISTRACION Y VENTA DE LOS BIENES REALIZABLES
INMUEBLES

Como parte de los entes internos y externos que participan activamente en la
administracion y venta de bienes realizables inmuebles se encuentran:

Figura N°2

Entes internos y externos involucrados en la administracion y venta de bienes inmuebles

Unidad de administraciéon
y venta de bienes

Dependencia
Juridica Interna

Atiende acciones referentes a
impedimentos de tipo legal para inscribir
el bien a nombre de la entidad receptora.

A cargo de la administracion,
mantenimiento, custodia y venta de los
bienes realizables inmuebles.

Departamento o

Unidad de Cobro Comité de Bienes

Realiza las gestiones necesarias para Internos Aprueba la aplicacion de la politica
la inscripcién y toma en posesién de de descuentos sobre cada bien,
los bienes recibidos. acepta o rechaza ofertas de compra
presentadas por los interesados.
3 oo —~ = 3% & ~
Tribunales de Justicia O~ ﬂ ﬂ O  Comisién de Atencién
Atiende inconformidades y procesos L Integral a los Desalojos
legales i"‘.tlefPUEStOS contra la toma Instancia politica encargada de los
en posesién. Externos desalojos considerados como de

Fuerza PuUblica — h

Gestiona la ejecucion de desalojos,

velando por el mantenimiento del (L
Municipalidades

PANI - CONAPAM

Vela por el respeto a los derechos
de las personas menores de edad o
adultos mayores, durante los
desalojos.

orden publico y la integridad fisica de
las personas.

Encargadas del cobro de
impuestos y emision de
certificaciones.

/.

vulnerabilidad social (inmuebles
ocupados de manera precaria)

INDER

Recibe la comunicacién preferencial
sobre la disposicién para la venta de
bienes realizables inmuebles, segin
el articulo 44 de la Ley N° 9036.

Fuente: CGR, con informacién recopilada de las instituciones objeto de analisis.
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COMPOSICION DE LA CARTERA DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES DEL SECTOR PUBLICO

De conformidad con lo indicado, los bienes realizables son activos recibidos en dacién de
pago o adjudicados en remate judicial por la ejecucién de garantias hipotecarias de
créditos que no fueron atendidos en su totalidad por los deudores, y estan compuestos
por bienes muebles, tales como maquinaria y vehiculos; bienes en pignoracion
constituidos por joyas y alhajas; y bienes inmuebles como terrenos, construcciones,
viviendas y edificios comerciales.

Con base en los registros de las instituciones bajo analisis, al 30 de junio de 2019, 4.783
de los bienes realizables corresponden a inmuebles, cuyo monto representa el 99%
(€247.089,6 millones) del valor de la cartera total, razén por la cual el analisis realizado
por el Organo Contralor se enfoco en este tipo de bienes, segun se detalla:

CONFORMACION Y VALOR DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES

Una vez que un activo ingresa a formar parte de la cartera de bienes realizables puede
permanecer en la misma durante varios periodos, debido a la imposibilidad de realizar su
venta, por lo cual un bien recibido o adjudicado en el afio 2016, puede mantenerse en la
cartera de bienes del afio 2019, y continuar en el tiempo hasta que se concrete su venta.

Considerando lo anterior, segun datos aportados por las instituciones bajo analisis,
durante el periodo comprendido entre el afio 2016 y junio de 2019, se recibieron
aproximadamente 8.086° activos, los cuales alcanzaron la suma de €¢396.288,7 millones;
y, al 30 de junio de 2019, se mantenian 4.783 activos con un valor de registro de
¢247.089,6 millones, segln se detalla a continuacion:

Figura N° 3

Composicion de la cartera de bienes realizables inmuebles por ano

Conformacion de bienes inmuebles realizables por afio Valor total de los bienes realizables inmuebles en millones
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Fuente: CGR, con informacién recopilada de las instituciones objeto de analisis”.

En el periodo de andlisis, la mencionada cartera presenta un crecimiento del 17,3% en la
cantidad de bienes realizables inmuebles, que equivalen a un monto de €¢78.089,9
millones. Adicionalmente, en cuanto a la conformacion de cartera, se denota que durante
el periodo en andlisis, en promedio un 98,8% de los bienes fue custodiado por bancos
publicos los cuales alcanzaron un valor promedio de ¢206.164,9 millones, situacion que,
a pesar de no ser una actividad propia de esas entidades, resulta consistente con el
riesgo que conlleva el otorgamiento de créditos, que es una de sus funciones sustantivas.

* Cantidad de activos gue conformaban la cartera de bienes realizables inmuebles al cierre de cada periodo.
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DISTRIBUCION DE LA CARTERA DE BIENES POR PROVINCIA

Respecto a la distribucion geogréfica de la cartera de bienes realizables inmuebles, el
analisis refleja que la mayor concentracion se presenta en la Provincia de Guanacaste,
Puntarenas, Alajuela y San José, mientras que en Limén, Cartago y Heredia, se muestra
una menor cantidad de bienes.

Por su parte, y segun el valor de los bienes, se observa que en las provincias de San José
y Alajuela se acumula el 44,2% (€109.123,0 millones) del total de la cartera de bienes
inmuebles, debido a que se ubican dentro del Gran Area Metropolitana, donde la
disposicién de servicios publicos y accesibilidad es mayor; mientras que en el caso de las
provincias costeras de Guanacaste y Puntarenas el valor de los bienes es de un 32,4%
(€80.095,8 millones) de la cartera, aun cuando constituyen el 47,5% (2.274) de la
totalidad de los bienes. En el siguiente grafico se muestra la distribucién geogréfica y por
tipo de bien:

Figura N° 4
Distribucion de la cartera de bienes realizables inmuebles

por Provincia y tipo al 30 de junio de 2019

Distribucion de la cartera de bienes por provincia Tipo de bienes

C
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Fuente: CGR, con informacion recopilada de las instituciones objeto de analisis.

En cuanto a la clasificacion por tipo de bienes inmuebles, los datos suministrados por las
instituciones muestran que al 30 de junio de 2019, 2.560 bienes con un valor ¢96.904,6
millones de la cartera administrada corresponde a terrenos, 1.131 activos por ¢100.806,4
millones a terrenos con algun tipo de construccién, 1.023 bienes por €43.678,2 millones a
viviendas y 69 con valor total de €5.700,5 millones a bienes con fines comerciales, siendo
el BPDC la Unica institucion que report6 activos de esta Ultima categoria.

Estos datos demuestran que la mayor cantidad de garantias hipotecarias ejecutadas,
corresponden a lotes o fincas sin ningun tipo de edificacion; sin embargo, el valor de
dichos bienes no es representativo si se compara con los terrenos con construccion, ya
gue el valor de los bienes de esta Ultima categoria es superior en ¢3.901,8 millones a
pesar de que en cantidad de activos es inferior.
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CARTERA DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES SEGUN SU DISPONIBILIDAD

Del andlisis de la composicion de la cartera de bienes realizables, se identifican dos
categorias de activos, una de ellas referida a bienes no disponibles para la venta, los
cuales tienen tramites pendientes, tales como inscripcién, toma de posesion, gravdmenes,
problemas topograficos, entre otros; que impiden su disponibilidad para ser ofrecidos en
los procesos de venta que ejecuta la institucion; y la otra a bienes disponibles para la
venta, los cuales cumplen con todos los trAmites previos antes sefialados, y por lo tanto
pueden ser publicitados y puestos a la venta.

Segun los datos analizados, en los afios 2016, 2017, 2018 y junio de 2019, los
porcentajes de bienes disponibles para la venta® segln cantidad fueron de 48,1% (1.918),
64,1% (2.715), 69,4% (3.249) y 60,4% (2.891) respectivamente, lo cual representa un
crecimiento del 25,7%, en el periodo bajo analisis, en razén de las mejoras en las
gestiones realizadas en la fase de tramites previos, custodia y mantenimiento; no
obstante, durante ese periodo las ventas promedio alcanzaron aproximadamente un
36,3%° de estos bienes, lo cual denota la necesidad de fortalecer los mecanismos
utilizados para su venta, segln se muestra a continuacion:

Figura N°5
Relacion entre los bienes disponibles y los vendidos

Y
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Bienes vendidos

¢21.444,5 ¢38.421,7 ¢42.899,9 ¢26.219,8

Fuente: CGR, con informacién recopilada de las instituciones objeto de analisis.

Respecto a los bienes no disponibles para la venta, al 30 de junio de 2019, existen 2.626
activos con un valor de ¢107.023,3 millones bajo esta condicion, los cuales presentan
limitaciones para su venta, relacionadas en un 47,4% con la toma de posesion e
inscripcion pendientes; dichos activos han mantenido este u otro tipo de limitaciones en
promedio 4,2 afios y en 4 casos van de los 23 a 62,4’ afios. La permanencia de estos
activos como parte de la cartera de bienes de las instituciones ha significado la inversion
de aproximadamente ¢5.273,7° millones en gastos relacionados con su mantenimiento y
custodia, sin que a la fecha hayan obtenido beneficio alguno por su adjudicacion o
recepcion.

Incluye los bienes disponibles para la venta al cierre de cada afio y los vendidos en cada periodo.
No contempla las ventas de bienes del BNCR en el afio 2016 ya que no suministré esa informacion.
. Es el caso de un bien ubicado en la provincia de Puntarenas y adjudicado en el afio 1957.

El monto no contempla los gastos incurridos por el BCR, ya que el Banco no suministré esa informacion.
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ADMINISTRACION Y VENTA DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES DEL
SECTOR PUBLICO

La administracion y venta de bienes realizables inmuebles involucra el desarrollo de
actividades que permitan asegurar la apropiacion fisica y legal del bien, su resguardo y
mantenimiento, el cumplimiento de las obligaciones tributarias y de servicios publicos, la
ejecucion de las acciones necesarias para que esos activos se encuentren disponibles
para ser vendidos y finalmente la implementacion de estrategias que permitan concretar
dicha venta, las cuales deben responder a un enfoque costo — beneficio, tanto para el
cliente como para el propietario de los bienes.

Algunos de los aspectos que repercuten en la disponibilidad y venta de los bienes
realizables, se encuentran influenciados por la participacion de entidades externas con las
cuales el propietario debe realizar las coordinaciones pertinentes para que los mismos
puedan ser vendidos; sin embargo, otros factores dependen Unicamente de actividades
gue se ejecutan a lo interno de la institucién que posee el bien.

Respecto a los factores internos, se han presentado situaciones en las cuales al momento
de ser ejecutadas las garantias no cubren el valor de la deuda actual del cliente, que dio
origen a la adjudicacion o recibo del bien, o incluso que al momento de llevar a cabo la
inscripcion y toma de posesion, se determine que el bien no existe a nivel registral,
situacion que fue experimentada por el BCR con dos fincas, las cuales fueron dadas de
baja en el afio 2018 y adjudicadas por un monto total de #52,4 millones, generando la
pérdida correspondiente.

En funcién de lo indicado, se detallan a continuacion las acciones que tienen un efecto
directo en la administracién y venta de la cartera de bienes realizables inmuebles.

ADMINISTRACION DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES DEL SECTOR PUBLICO

La administracion conlleva la ejecucién de acciones para planear, organizar, dirigir y
controlar, los recursos con el fin de alcanzar los objetivos propuestos, en el caso de los
bienes realizables inmuebles, implica la implementacion de acciones orientadas a lograr la
disponibilidad de dichos bienes para su venta. En ese sentido, las instituciones deben
llevar a cabo la definicion de estrategias que le permitan cumplir con dicho cometido.

Lo anterior se refleja en que al 30 de junio de 2019 existen 2.626 activos (€£107.023,3
millones) que no estan disponibles para la venta y que representan un 54,9% de la cartera
de bienes realizables inmuebles, generando un impacto en los costos relacionados con su
custodia y mantenimiento; dichos bienes pueden presentar una o mas condiciones que le
impidan alcanzar los requisitos para ser aptos para la venta, por lo cual cada activo tiene
grados de complejidad particulares y requiere de acciones especificas para materializar
su disponibilidad y posterior venta.

Asi las cosas, se describen a continuacion las situaciones que fueron analizadas y que se
constituyen en los principales obstaculos para su venta, con la finalidad de que sirvan de
insumo para que las instituciones fortalezcan sus controles y establezcan acciones de
coordinacion con los entes internos y externos involucrados.

POSESION DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES

La toma en posesion de los bienes realizables inmuebles es el acto mediante el cual la
entidad que se adjudica o recibe el bien, lleva a cabo la apropiacion de este, para lo cual
en los casos en que se requiere ejecutar desalojos de personas que ocupan el inmueble
gue ha sido recibido como garantia de pago, es necesaria la intervencion de otras
instituciones.
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Dependiendo del tipo de desalojo y de las personas que habiten el inmueble, asi serd la
participacion de las diferentes entidades, por ejemplo, la presencia de la Fuerza Publica
es el comun denominador para practicar los desalojos, ya que ésta se encarga de
garantizar el orden publico y la integridad fisica de las personas durante ese proceso. En
caso de que en el lugar a desalojar habiten personas adultas mayores o menores de
edad, sera necesaria la presencia del CONAPAM o del PANI, respectivamente, quienes
tienen la funcion de garantizar el respeto a los derechos de esas poblaciones; mientras en
el caso de desalojos considerados como de vulnerabilidad social®, se requiere la
intervencion de la Comision de Atencion Integral a los Desalojos™.

Cabe indicar que los resultados del andlisis muestran que la toma de posesion pendiente
es la principal limitante para que un bien se encuentre apto para la venta, ejemplo de ello
es que, al 30 de junio de 2019, las instituciones objeto de analisis mantienen dentro de su
cartera de bienes realizables inmuebles un total de 709 activos con toma de posesion
pendiente, que representan el 27,0% de los bienes no disponibles, y poseen un valor de
registro de €46.195,5 millones. Los 709 bienes se componen en un 41,6% (295) por
activos ya inscritos en el Registro Nacional a nombre de la institucion, mientras el restante
58,4% (414), tiene pendiente tanto la toma de posesion como la inscripcion.

Estos datos permiten concluir que, a pesar de la existencia a nivel legal de la pertenencia
del bien, el proceso de apropiacion fisica no se ejecuta de forma inmediata en todos los
casos, siendo que se presentan atrasos para la ejecucion de desalojos principalmente
ante la imposicion de incidentes' en los juzgados por parte de las personas que habitan
los inmuebles y por retrasos en la colaboracion requerida de los entes externos.

Dichos atrasos, implican eventuales pagos por concepto de servicios publicos e
impuestos sobre bienes que estan siendo ocupados por personas no autorizadas por las
entidades, asi como el riesgo de que se deban cubrir costos ante dafios en la
infraestructura del bien, en caso de viviendas y edificaciones. Un ejemplo de esto es que,
al 30 de junio de 2019, se han incurrido en costos de ¢606,0 millones™ en los bienes con
toma de posesion pendiente; erogaciones que pueden presentarse por concepto de pagos
registrales, mantenimiento, impuestos, servicios publicos, avallos, entre otros.

Por otra parte, del andlisis de los tiempos incurridos, tomando como fecha inicial la
correspondiente a la adjudicacién o recibo del bien y como corte el 30 de junio de 2019,
los bienes se han mantenido con la toma de posesion pendiente en promedio por 2,2
afos, los cuales se clasifican en los siguientes periodos:

CUADRO N° 1 TIEMPO TRANSCURRIDO DESDE LA ADJUDICACION O RECIBO DEL BIEN AL 30 DE JUNIO DE 2019

Rango de afios Cantidad de bienes
Mayor a 6 afios 18
De 4 a 6 afios 42
De 1 a 3 afios 282
Menor a un afo 367
Total 709

Fuente: CGR, con base en la informacion suministrada por el BCR, BPDC, BNCR y la CCSS.

Como se denota en el cuadro anterior, al 30 de junio de 2019, existen 342 bienes para los
cuales las instituciones no han podido concretar la toma de posesion a pesar de haberlos

®  Decreto Ejecutivo N° 39277-MP-MSP-JP-MIVAH-MDHIS, publicado en el Alcance N° 105, de la Gaceta N°
233, del 1 de diciembre de 2015.

° Comisién integrada por los Ministros de la Presidencia, Seguridad Publica, Justicia y Paz y Vivienda y

Asentamientos Humanos, los Presidentes Ejecutivos del INDER vy el Instituto Mixto de Ayuda Social, asi

como por los Directores Generales de la Fuerza Publica y el Registro Nacional.

Hechos o circunstancias que interrumpen o suspenden los desalojos y requieren el pronunciamiento de

» parte de un 6rgano jurisdiccional.

No se contemplan los gastos incurridos por el BCR, ya querla institucion no suministro esta informacion.
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recibido en adjudicacion o dacion de pago desde hace mas de un afo, presentandose por
lo tanto oportunidades de mejora en los procesos internos y externos relacionados con la
apropiacion de los activos. Sobre esos datos, debe tomarse en consideracion, que la
existencia de bienes sin inscribir a nombre de la entidad puede generar una afectacion
directa en su apropiacion, la cual se refleja en viviendas y edificaciones, por cuanto
algunas instituciones esperan hasta que el bien esté registrado a su nombre para
concretar el proceso de toma de posesion.

Como parte de las practicas que pueden incidir en la toma de posesion de los bienes
realizables inmuebles destacan:

Ejecutar y priorizar la toma de posesién de aquellas propiedades no ocupadas por
terceros, lo cual permite reducir tiempos al no requerirse realizar coordinaciones con
instancias externas.

Comunicacion periddica con las dependencias internas y externas de la institucién que
tienen participacién en los procesos de puesta en posesion, con el fin de agilizarlos.
Priorizar esfuerzos y recursos, enfocandose asi en los bienes con toma de posesion
pendiente de mayor importancia para los intereses de las entidades.

Establecer mecanismos de control que permitan dar seguimiento a los tiempos
transcurridos y recursos invertidos en bienes con toma de posesion pendiente.

INSCRIPCION DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES

Consiste en la forma material de que conste y se publique en un registro la situacion
juridica de los bienes, con el fin de concretar los efectos juridicos legalmente previstos, de
manera que la inscripcion se constituye en el momento a partir del cual el activo aparece
registralmente a nombre de la entidad que lo recibié en dacién de pago o se lo adjudicé
por medio de remate.

Conforme a la informacion disponible, al 30 de junio de 2019 se presentan en total 535
bienes pendientes de inscribir, los cuales poseen un valor de registro de ¢17.561,7
millones y representan el 20,4% de los inmuebles realizables no disponibles para la venta
a esa fecha. Dicha situacién se presenta principalmente ante la existencia de alguna
limitante de tipo legal pendiente de resolver por las entidades o interpuesta por un juez, lo
que impide concretar ese proceso. Adicionalmente, se presentan problemas de
coordinacion interna entre las areas encargadas de la administraciébn de esos bienes y
aguellas que llevan a cabo los procesos de inscripcion, situaciones que impactan los
tiempos que se tarda para culminar ese tramite, segun se detalla:

CuADRO N° 2 TIEMPO DEL BIEN SIN INSCRIBIR AL 30 DE JUNIO DE 2019

Rango de afios™ Cantidad de bienes
Mayor a 6 afios 3
De 4 a 6 afios 24
De 1 a 3 afios 211
Menor a un afio 268
Total™ 506

Fuente: CGR, con base en la informacion suministrada por el BPDC y el BNCR.

Segun se muestra en el cuadro anterior, al 30 de junio de 2019, el 47,0% de los bienes
pendientes de inscripcion tienen mas de un afio de mantener esa condicion, tiempo en el
cual las entidades han incurrido en costos de aproximadamente ¢545,5 millones por su

13" Definido a partir de la fecha de adjudicacion hasta el 30 de junio de 2019.

" Eltotal no contempla 29 activos para los cuales las entidades no suministraron la fecha de adjudicacion.
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mantenimiento y custodia, lo cual refleja la necesidad de que se implementen acciones en
procura de mejorar los procesos internos y externos relacionados con su inscripcién.

Entre las préacticas que pueden incidir de manera favorable en la inscripcién de los bienes
realizables inmuebles se encuentran:

Conciliar al menos semestralmente la cantidad de bienes realizables registrados en la
entidad, con los datos del Registro Nacional, con el fin de identificar y subsanar
diferencias.

Utilizar un sistema de informacién, que permita darle trazabilidad al proceso de
administracién de bienes realizables y seguimiento constante a los tiempos incurridos
para finalizar ese tramite.

Comunicacion periodica con las dependencias internas de la institucion que tienen
participaciobn en los procesos de inscripcidn, puesta en posesion, solucion de
gravamenes Yy registros informacion, principalmente sobre aquellos activos que tienen
estos tramites pendientes, con el fin de agilizarlos.

SITUACION LEGAL DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES

La existencia de gravamenes sobre un bien corresponde a la presencia de un derecho
real o reclamacion legal, a nombre de una persona fisica o juridica para la cual dicho
inmueble le sirve de garantia. Los gravamenes pueden referirse a hipotecas,
servidumbres, demandas ordinarias o embargos. En el caso de los bienes realizables
inmuebles analizados, se presentan activos con impedimentos para ser vendidos debido a
gue fungen de forma simultanea como garantia en otras entidades financieras, limitando
su disponibilidad hasta tanto no se resuelva esta situacion.

Los impedimentos legales, por su parte, hacen referencia a la interposicion de incidentes
por parte de los ex deudores o personas que habitan actualmente en los inmuebles,
relativos a vicios en el proceso, esto con el objetivo de retrasar o anular el proceso de
desalojo de los inmuebles; a la existencia de anotaciones registrales pendientes de
resolver, asi como a la interposiciéon de medidas cautelares sobre el bien por parte de un
juez, hasta tanto no se regularice la situacion legal del activo.

Al respecto, del analisis ejecutado al 30 de junio de 2019, se presentan 535 bienes con
problemas de esta indole, cuyo valor de registro asciende a la suma de ¢36.392,0
millones, en los cuales las administraciones han gastado #2.197,4 millones, sin que a la
fecha se pueda disponer de estos para su venta, ante la limitacion de culminar con el
proceso de traspaso e inscripcion del bien a nombre de la entidad que lo recibe o se lo
adjudica. Dicha cantidad de bienes se encuentra conformada principalmente por activos
con gravamenes (69,0%) y tramites legales complejos (24,7%).

Asimismo, en relacion las anotaciones registrales, las cuales representan el 4,3% de los
bienes que presentan alguna situacion legal que impide su venta, existen oportunidades
de mejora en los tramites realizados por los abogados internos o contratados por las
entidades, siendo que en algunos casos dichas anotaciones se mantienen pendientes
ante la falta de un seguimiento oportuno por parte de estos.
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Seguidamente se detallan las practicas identificadas en relacién con esta tematica:

Comunicacién periddica con las dependencias internas y externas de la institucion que
tienen participacion en los procesos de solucibn de gravdmenes Yy registros
informacion, con el fin de agilizarlos.

Incorporar como parte de los aspectos a considerar en la realizacion de los avaltos
para la aceptacion del activo como garantia, asi como de aquellos ejecutados al
momento de recibir un bien realizable, el analisis y descripcidon de las servidumbres
aledanas al inmueble, con el objetivo de reflejar claramente su situacion actual.

Definicion de estrategias para la aceptacion de bienes como garantia de créditos sobre
los cuales exista una hipoteca previa, con el propdsito de reducir el riesgo de que se
presenten obstaculos para su disponibilidad en caso de ejecucion de dicha garantia.
Coordinacién con los juzgados con propésito de mantener un monitoreo constante
sobre el avance en la resolucion de los incidentes y medidas cautelares.

UBICACION Y TOPOGRAFIA DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES

Los datos suministrados por las entidades muestran al 30 de junio de 2019 la existencia
de 265 inmuebles con un valor de registro de €13.007,9 millones, los cuales presentan
alguna condicién relacionada con su ubicacién geogréfica y topografia, que impiden sean
puestos a la venta, entre las cuales se encuentran: bienes ubicados en zonas protegidas
0 de riesgo de desastre natural (6,8%); activos con inconsistencias en las medidas
reportadas en el plano catastral, traslapes de las propiedades e incluso ubicaciones
incorrectas, que impiden localizar con celeridad el bien, las cuales en su conjunto
representa el 93,2% de dichos bienes.

Entre los principales factores que inciden en la ocurrencia de este tipo de situaciones, se
encuentran la recepcion de garantias hipotecarias cuyos avallos no se practicaron con
fundamento en técnicas de valuacion de bienes inmuebles generalmente aceptadas;
omision de verificaciones sobre la existencia y ubicacién de los activos, por medio de
técnicas de georreferenciacion; controles ineficientes sobre el trabajo ejecutado por las
personas encargadas de realizar los avallos, que involucren consultas a partes
relacionadas tales como Municipalidades.

La materializacion de este tipo de situaciones impactan de forma negativa la
administracién eficiente de los recursos, ya que impiden detectar la recepcion de
garantias deficitarias que no cubren el monto de los recursos otorgados mediante créditos
y la apropiacién de bienes cuya realizacibn se ve limitada en algunos casos a la
correccion de los aspectos topograficos o a la imposibilidad de su venta para aquellos
bienes ubicados en zonas protegidas o de riesgo; aunado a que generan que las
instituciones incurran en costos por su administracion, los cuales al 30 de junio de 2019
alcanzaron la suma de ¢857,9 millones™.

Las acciones que inciden en la resolucién de limitaciones relacionadas con la ubicacion y
problemas topograficos son:

Realizar una revisién de la existencia y ubicacion tanto de los bienes propuestos como
respaldo de garantias hipotecarias como de los recibidos en dacion de pago y
adjudicados, utilizando técnicas de georreferencia.

> El monto no contempla los gastos incurridos por el BCR, ya que ese Banco no suministré esta informacion.
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Practicar un analisis costo - beneficio, sobre el uso de peritos y topdgrafos que sean
funcionarios internos de la entidad o su contratacion externa.

Definir perfiles del personal requerido para ejecutar los avallos acordes con el tipo de
inmuebles y establecer mecanismos para su seguimiento y evaluacion.

Estandarizar los procedimientos definidos para la aceptacién de garantias hipotecarias
sobre créditos, con el fin de establecer pardmetros minimos sobre la calidad de los
inmuebles que respaldan las operaciones crediticias.

VALUACION DE LOS BIENES REALIZABLES

El avallo se refiere a la estimacion o apreciacion del valor de una cosa, en el caso de los
bienes analizados, los avallos sirven como referencia para determinar el monto por el
cual debe ser registrado un bien realizable, asi como su precio de venta. Conforme lo
establecido en la normativa vigente, los avalios deben ser practicados al menos cada
afo, esto en el caso de las entidades que se encuentran bajo la supervisiéon de la SUGEF,
entre las cuales figuran el BCR, BPDC y el BNCR, asimismo, dicha practica también ha
sido replicada en la CCSS.

Segun datos suministrados por las entidades analizadas, al 30 de junio de 2019, existen
240 activos por un valor de @15.334,0 millones, que actualmente presentan como
limitaciones para la venta la ausencia y desactualizacion de los avallos, asi como la
necesidad de realizar revisiones de los bienes ante la presencia de variaciones
importantes en los montos de esos avallos.

Este Ultimo aspecto, puede ser indicativo de distintas situaciones, como lo son, cambios
en las condiciones topograficas del bien, afectaciones por la ocurrencia de catastrofes
naturales, entre otros; sin embargo, segun lo comentado por los encargados de la gestion
de bienes, también puede darse ante una valuacion incorrecta del bien al momento de
recibirlo como garantia hipotecaria de un crédito.

En lo que concierne al mantenimiento y custodia de los activos bajo estas condiciones, las
administraciones han pagado ¢725,5 millones™®, ante la tenencia de los bienes con esas
limitaciones en promedio por aproximadamente 2,3 afios, desde su fecha de adjudicacion
o recibo en dacién de pago.

Dentro de las practicas empleadas para solventar problemas en la valuacién de los bienes
se encuentran:

Establecer tiempos maximos para la ejecucion de los avalios de aquellos bienes de
primer ingreso a la cartera de bienes realizables inmuebles, conforme a la duracién
promedio propia de cada entidad.

Comunicacién periédica con el personal a cargo de ejecutar los avaltos con el fin de
mantener un monitoreo constante sobre el avance en su realizacion y solventar de
manera oportuna los atrasos que se presenten en dicho proceso.

Disefiar controles que permitan alertar sobre el vencimiento de los avallos, de
conformidad con los plazos de renovacion de estos aplicables a cada entidad, a partir
de lo cual se establezcan las prioridades para practicar los avallos.

Definir las acciones a seguir en el caso de bienes cuyos avallos presenten variaciones
inusuales de un afio a otro, y documentar los factores que incidieron en tal
modificacion, de manera tal que se conforme un banco de datos que permita identificar
factores de riesgo sobre las garantias recibidas.

6 Considera tinicamente los costos indicados por el BNCR.
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PRESENTACION DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES AL INSTITUTO DE DESARROLLO RURAL

En el articulo 44 de la Ley Transforma el Instituto de Desarrollo Agrario (IDA) en el
Instituto de Desarrollo Rural (INDER) y Crea Secretaria Técnica de Desarrollo Rural, N°
9036, se establece que las instituciones que conforman el Sistema Bancario Nacional, el
BPDC, las instituciones del Estado y los demas entes publicos estan obligados a ofrecer
al INDER, con preferencia sobre cualesquiera otros compradores, las fincas rurales'’ con
aptitud para el desarrollo rural y el fomento agricola que resuelvan vender.

Para llevar a cabo la manifestacién sobre si existe interés o no en la compra del bien, el
INDER cuenta con un plazo de noventa dias, por lo que, si el Instituto no resuelve la
obtencién en ese periodo, la entidad oferente podra venderlo de acuerdo con sus
facultades; no obstante, dicho Instituto conservara preferencia para hacer la adquisicion
en igualdad de circunstancias.

Con base en lo anterior, todas las instituciones incluidas en el alcance de este
seguimiento de la gestién, se encuentran sujetas al cumplimiento del articulo supra citado;
por lo cual estan obligadas a ofrecer sus bienes realizables inmuebles con aptitud de
desarrollo rural al INDER antes que a cualquier otro oferente, mandato que a la fecha no
se atiende por parte de la CCSS y el INS, por cuanto esas instituciones consideran que de
acuerdo a su naturaleza no se encuentran incluidos dentro de dicho marco normativo.

En relacibn con este tramite, las instituciones oferentes deben mantener los bienes
congelados, en espera de una manifestacion de interés, por un periodo maximo de 90
dias conforme lo establece la Ley, sin que eso represente una promesa de compra; no
obstante, durante ese tiempo las instituciones deben cubrir los costos de mantenimiento
gue resulten necesarios segun el tipo de bien, en espera de la resolucion del INDER.

Ahora bien, cuando el INDER muestre interés en la adquisicion de un bien, genera que el
activo no puede ser vendido hasta tanto se materialice o decline de su compra, tramite
para el cual no existe un periodo maximo establecido. La desestimacion sobre la
adquisicion de un bien por el cual previamente se mostrd interés, puede darse como
consecuencia de los resultados de los estudios topograficos realizados posterior a dicha
manifestacion o por alguna limitacién presupuestaria, con lo cual las entidades duefias de
los bienes se ven afectadas ante la imposibilidad de disponer del bien para su venta.

En lo que respecta, a los bienes realizables inmuebles cuya disponibilidad para la venta
esta limitada por encontrarse pendiente el tramite ante el INDER, al 30 de junio de 2019,
existen 63 bienes, lo cuales tienen un valor de registro de €2.298,4 millones, y han
permanecido en espera de una respuesta del INDER por tiempos que oscilan entre los 9 y
los 135 dias, en los cuales las administraciones han incurrido en costos por la suma de
46,1 millones, por motivo de mantenimiento, impuestos, entre otros.

Adicionalmente, como parte del andlisis sobre los resultados del cumplimiento de esa Ley,
segun datos aportados por el BCR, el BPDC y el BNCR, durante el periodo 2016 al 30 de
junio de 2019, se ha presentado al INDER la comunicacién de aproximadamente 1.113
bienes por un valor de ¢48.854,1 millones, de los cuales dicho Instituto concret6 la
compra de 6 activos, por un precio de venta de ¢976,3 millones™®.

Seguidamente se presentan las practicas identificadas que contribuyen al cumplimiento
del trdmite ante el Instituto:

m Segun el INDER, son fincas rurales aquellos terrenos ubicados en cualquiera de los 29 territorios rurales

definidos a nivel nacional.
El monto no contempla los gastos incurridos por el BCR, ya que ese Banco no suministré esta informacion.
Monto determinado con base en los acuerdos de Junta Directiva suministrados por el INDER.
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Coordinar con la Gerencia del INDER para agilizar la respuesta del Instituto sobre el
interés de adquirir propiedades.

Monitorear periédicamente el estado del tramite de compra en el INDER, para aquellos
bienes que el Instituto manifestod interés, con el proposito de determinar de forma
oportuna los casos en los cuales se decline de realizar esa adquisicion.

OTROS MOTIVOS DE NO DISPONIBILIDAD

Adicionalmente a las categorias de no disponibilidad antes mencionadas, las instituciones
objeto de analisis indicaron la existencia de 279 bienes con un valor de registro de
¢18.044,7 millones para los cuales se presentan otros motivos que afectan su
disponibilidad para la venta, entre las cuales se encuentran la presencia de precaristas,
inhabitabilidad, cuotas condominales pendientes de pago, tramites de demolicion, traslado
del activo como un bien inmueble para uso de la institucion, tramites internos pendientes,
contratos de alquiler vencidos, valoracion del Ministerio de Salud pendiente, entre otros.

Entre las razones por las cuales se presentan esas situaciones se encuentra la
apropiacion de activos para los cuales sus anteriores duefios no solventaron sus
obligaciones con los administradores de los condominios, ademas de la invasién de
terceros sobre terrenos principalmente de grandes dimensiones ubicados en zonas
rurales alejadas®; decisiones estratégicas para el uso de los inmuebles realizables como
parte de los activos de la institucién en busqueda de solventar una necesidad, asi como
otras causas propias de la administracién de ese tipo de activos.

Bienes con condiciones como las antes indicadas han requerido el desembolso de ¢199,1
millones™ por parte de las administraciones, con el objetivo de cubrir costos de
mantenimiento y custodia, por periodos promedio que oscilan entre los 2 y 10 afios.

Como parte de las acciones que contribuyen a solventar otras limitaciones que impiden la
disponibilidad de los inmuebles realizables:

Analizar el costo-beneficio del uso de la figura de comodatario o depositario, a quien se
le ofrece ocupar la propiedad a cambio de custodiar y dar mantenimiento al inmueble.

Implementar una figura de vigilancia para la custodia y resguardo de los bienes
ubicados en zonas alejadas o de vulnerabilidad social, que permita reducir el riesgo de
que los activos sean sujetos de precarismo.

Utilizar un sistema de informacién automatizado, que permita darle trazabilidad al
proceso de gestidn y venta de bienes realizables.

VENTA DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES DEL SECTOR PUBLICO

Las ventas de bienes realizables inmuebles ejecutadas durante el periodo 2016 - junio
2019, por las instituciones objeto de analisis, alcanzé un total de 3.907?2 bienes con valor
de registro de ¢172.015,7 millones y un precio de venta de £128.986,0 millones, siendo el
afo 2018 el que presentd mejores resultados en cuanto a las ventas al registrar un 34,7%
de la cantidad total de bienes vendidos y un 33,3 % de su valor de venta.

En lo que respecta a la ubicacion geografica, la mayor proporcion de bienes vendidos
(67,6%) se dio en las provincias de Guanacaste, Alajuela y Puntarenas, siendo los
terrenos y viviendas los activos de mas demanda.

2 Tales el caso de una finca ubicada en Sarapiqui con una extension de 57.420 m? un terreno en Barranca

con 5.773 m” de extension, un lote en San Isidro del General, con una extension 39 550 m?, entre otras.
El monto no contempla los gastos del BCR, por cuanto la instituciéon no suministr6 esta mformamon
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Para llevar a cabo los procesos de venta las entidades utilizan, dependiendo de los
procedimientos internos definidos, varias modalidades tales como concursos publicos,
subastas y venta directa, siendo, segun lo indicado por los encargados de esos procesos,
el concurso publico la mas utilizada. Asimismo, cada una de esas modalidades requiere
ser publicitada de manera que sea de acceso para toda la ciudadania, con el fin de atraer
la mayor cantidad de potenciales compradores. En algunas instituciones se ha definido
como estrategia de promocion, el uso de canales tales como: paginas web, aplicaciones
moviles, expo ferias, anuncios en las oficinas de atencién al publico o ventanillas de
servicio al cliente, diarios de circulacion nacional y rotulacion de los inmuebles.

A continuacion, se detallan los resultados obtenidos en el andlisis de las ventas de bienes
realizables inmuebles desde una perspectiva de tiempos y resultados financieros producto
de dicha gestion.

TIEMPOS Y COSTOS INCURRIDOS PARA LA VENTA DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES

A partir de que un bien realizable es adjudicado o recibido en dacién de pago, cada una
de las entidades desarrolla acciones orientadas a disponer del bien y concretar su venta
en el menor tiempo posible, lo que se traduce en menos costos de mantenimiento y
custodia, asi como en la reduccion de riesgos de invasiones, deterioros en infraestructura
y desvalorizacion de los inmuebles en general.

Considerando la informacion aportada para realizar este andlisis, las instituciones tardan
en su mayoria entre 1 a 3 afios para concretar la venta de un bien a partir del momento en
el cual se adjudicaron o recibieron en dacién de pago, segin se muestra a continuacion:

CUADRO N° 3TIEMPO TRANSCURRIDO ENTRE LA ADJUDICACION O RECIBO DEL BIEN Y LA VENTA

Rango de afos Cantidad de bienes

Mas de 6 afios 39
De 4 a 6 afios 325
De 1 a 3 afios 1.961
Menos de un afio 723
Total 3.048%

Fuente: CGR, con base en la informacién suministrada por el BCR, BPDC, BNCR, CCSS e INS.

Del andlisis del cuadro anterior, se identifica que el principalmente factor que afecta la
materializacién de la venta es la duracién del proceso para lograr su disponibilidad, por
cuanto, los resultados reflejan que a partir de que un bien cumple las condiciones para ser
vendido, se tarda generalmente menos de un afio para venderlo?, afirmacion que se
cumple para 1.339 activos. A pesar de lo anterior, durante el periodo analizado 25 activos
superaron los 6 afios para ser vendidos a partir de su disponibilidad, otros 26 tardaron
entre 4 y 6 afnos, lo cual muestra la existencia de bienes realizables inmuebles cuyo nivel
de deseabilidad en el mercado es bajo, debido a diversos factores entre los cuales
pueden mencionarse su ubicacion, condiciones de infraestructura, acceso a servicios
publicos, restricciones legales para construir edificaciones, entre otros.

En relacion con las erogaciones incurridas, durante el tiempo en que los bienes se
mantuvieron bajo custodia de las entidades objeto de andlisis, se desembolsaron
aproximadamente @26.753,0® millones por concepto de administracion y venta, los
cuales representan un 20,7% de los ingresos percibidos al ser vendidos, dejando un
margen del 79,3% para recuperar el saldo adeudado de las operaciones crediticias por las
cuales fueron apropiados.

23

o No incorpora 859 activos para los cuales no se cuenta no se suministraron los datos requeridos.

Dicha afirmacion se determiné sin considerar los datos del BCR y la CCSS, por cuanto dichas instituciones
no suministraron la informacién en los términos requeridos.
Esta cifra no incorpora los costos incurridos por el BCR en el afio 2016 ni los costos de administracién de

los bienes vendidos de la CCSS, por cuanto dichas instituciones no suministraron la informacion. — )
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RESULTADOS FINANCIEROS DE LA VENTA DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES

Como parte de la estrategia de ventas implementadas por las instituciones, en procura de
fomentar la venta de los bienes realizables, se encuentra la aplicacion de descuentos®
sobre el valor del Ultimo avallo practicado previo a la venta del activo, dichas deducciones
se realizan de manera escalonada utilizando como parametro para ello la cantidad de
veces en que el bien ha sido publicado para la venta o bien el periodo en que se ha
mantenido para su disposicion.

La aplicacion de descuentos, los cambios en las condiciones topogréficas o fisicas de los
bienes, asi como la ocurrencia de eventos relacionados con la invasién de personas a los
terrenos aledafios o la construccion de rellenos sanitarios, pueden ser factores que
desemboquen en la reduccion del valor de venta de un bien y por lo tanto en que las
instituciones duefias de los inmuebles reciban una menor cantidad de dinero al momento
de venderlos.

Considerando lo antes descrito, se determind que durante el periodo en analisis las
instituciones dejaron de percibir aproximadamente ¢55.213,2%" millones al momento de
realizar sus ventas, monto definido como la diferencia entre el valor del bien segun el
ultimo avaluo realizado y el precio de venta pactado, segun se presenta seguidamente:

CUADRO N° 4 DIFERENCIA ENTRE EL MONTO DEL ULTIMO AVALUO Y EL PRECIO DE VENTA EN MILLONES DE COLONES

Periodo Valor ultimo avallo Precio de venta Diferencia
2016 32.284,2 214445 10.839,7
2017 55.029,8 37 944,3 17.085,5
2018 58.092,4 41 547,5 16.544,9

Ene-Jun 2019 35.622,0 24 878,9 10.743,1
Total 181.028,4 125 815,2 55.213,2

Fuente: CGR, con base en la informacién suministrada por el BCR, BPDC, BNCR, CCSS e INS.

Como se denota en el cuadro anterior, en promedio los bienes realizables inmuebles se
venden a un 69,2% del valor de mercado, lo cual segun lo comentado se debe a la
aplicacion de descuentos definidos como parte de la estrategia de ventas o ante a la
imposibilidad de vender bien, lo cual ha generado que en el periodo 2016-2018, el monto
dejado de percibir haya aumentado un 52,6% (€5.705,3 millones). Por otra parte,
tomando como referencia el monto por el cual fue adjudicado el bien, los gastos incurridos
en su administracion y venta, asi como el precio por el cual fueron vendidos, se determiné
gque durante el periodo evaluado las instituciones tuvieron una pérdida total de
aproximadamente ¢57.442,2 millones®®, seguin se detalla a continuacion:

CUADRO N° 5 PERDIDA EN LA ADMINISTRACION Y VENTA DE BIENES REALIZABLES INMUEBLES EN MILLONES DE COLONES

Periodo Monto adjudicado (A) incﬁ?isdtg: ®B) Precm(gz)a venta Perdl(c(izéAe’ré;/enta
2016~ 22.606,2 810,7 21.444.5 -1.972,4
2017 56.839,2 8.234,4 37.944,3 -27.129,3
2018 47.346,2 12.052,2 41.547,5 -17.850,9
Ene-Jun 2019 29.712,7 5.655,8 24.878,9 -10.489,6
Total 156.504,3 26.753,1 125.815,2 -57.442,2

Fuente: CGR, con base en la informacion suministrada por el BCR, BPDC, BNCR, CCSS e INS.

Los datos del cuadro anterior reflejan que, para el periodo de analisis, los ingresos por
concepto de ventas representan el 80,4% del monto de la deuda por la cual se realiz6 la
apropiacion del bien, porcentaje que disminuye a un 63,3% al considerar las erogaciones

26
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29

La CCSS no cuenta con una politica para la aplicacion de descuentos en la venta de bienes.

No incorpora los activos vendidos de las entidades que no suministraron los precios de venta y avallos.
Calculada restando al precio de venta, el monto adjudicado y los gastos incurridos para su administracion.
Para ese afio no se incluyen los datos correspondientes al BNCR, por cuanto la informacion no fue
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suministrada, ni se incluyen los gastos incurridos por el BC}? para ese periodo. _ ] ]
; J ;
FARE B

! $5



7O ,

Aniveisaﬂg-\.-'." CGR

incurridas por concepto de administracion y venta, con lo cual se genera una pérdida total
aproximada del 36,7% del monto adjudicado.

La ocurrencia de lo antes descrito se debe a diversos factores, entre los cuales destacan,
el recibo de garantias crediticias poco rentables para las entidades, ya que en ocasiones
no cubren el monto de la deuda descubierta, provocando que desde su recepcion la
administracion incurra en pérdidas, mismas que incrementan conforme se realiza su
mantenimiento y custodia. Ademds, otro aspecto que incide sobre los resultados
financieros es el relacionado con la aplicacion de las estrategias para promover las
ventas, siendo aquellas referentes a las politicas de descuento las que mayor impacto
generan sobre los rendimientos obtenidos en la ejecucion de los procesos de venta.

A continuacion, se detallan las practicas que contribuyen en la venta de los inmuebles
realizables:

Implementar un modelo de compensacion que incentive a los funcionarios de las
diferentes areas de la institucién para que funjan como ejecutivos de venta de los
bienes. Dicho esquema debe estar normado y garantizar el cumplimiento de la Ley
Contra la Corrupcién y el Enriquecimiento llicito en la Funcién Puablica, N° 8422.

Utilizar aplicaciones moviles para la publicacién y venta de propiedades, lo cual se
constituye en ahorros de tiempo y dinero al no tener que tramitar las publicaciones por
medio de la prensa y facilitar al cliente el acceso a la informacién de los bienes.

Emplear declaraciones juradas con los clientes que deseen adquirir un bien que posea
impedimentos como demandas, precarismo, planos sin inscribir, en donde se
establezca claramente la condicion actual del bien y que el cliente se compromete a
comprarlo bajo esas condiciones, de forma tal que se agilice el proceso de venta de
bienes con algun tramite pendiente.

Implementar un programa de realimentacion de inconformidades del area encargada de
la gestion de bienes hacia las dependencias a cargo del otorgamiento de créditos, con
el propésito de advertir sobre inconsistencias identificadas en los avallos y las
garantias, de manera que se promuevan mejoras en los controles dichas actividades.

ADMINISTRACION Y VENTA DE LOS BIENES REALIZABLES INMUEBLES DEL BANHVI

El Banco Hipotecario de la Vivienda fue creado en noviembre de 1986, mediante la Ley
del Sistema Financiero Nacional para la Vivienda y Creacién del BANHVI, N° 7052; y su
objetivo es fomentar el ahorro y la inversién nacional y extranjera, con el fin de recaudar
recursos financieros para incentivar la solucién de la problematica habitacional a los
sectores de menores ingresos del pais y clase media mediante el otorgamiento de bonos
de vivienda y financiamiento.

Para cumplir con ese objetivo, el BANHVI ejecuta una funcion de banco de segundo
piso®, la cual consiste en otorgar recursos, bajo condiciones contractuales definidas, a
Entidades Autorizadas, para que estas los coloquen en la poblacion mediante créditos de
vivienda, de manera tal que este Banco realiza intermediacion financiera directa
Unicamente con dichas entidades.

En razén de lo anterior, en caso de que alguna entidad autorizada no pueda resarcir al
BANHVI los recursos concedidos segun lo pactado, este banco posee el derecho de
ejecutar las garantias correspondientes; no obstante, es importante aclarar que esa
situacion se ha originado principalmente, por la entrega de bienes y cartera de crédito en
dacién de pago por parte algunas cooperativas que poseian deudas con el BANHVI y que

% Esta funcion es ejecutada por medio del Fondo Nacional para la Vivienda.

-




7O y

e~ CGR

se declararon en quiebra, entre el periodo 1997-2000; dando origen a que esta institucion
haya mantenido bienes realizables desde esa fecha, los cuales han presentado un
comportamiento histérico estable y al 30 de junio de 2019 asciendan a una cantidad de
383 hienes inmuebles por un valor total de €1.699,4 millones, que son administrados en
su mayoria mediante fideicomisos.

COMPOSICION DE LOS BIENES REALIZABLES DEL BANHVI

El 84,0% de los bienes realizables inmuebles mantenidos por el BANHVI, al 30 de junio
de 2019, corresponden a terrenos, mientras que la proporcién restante esta conformada
por viviendas; activos que se ubican en diferentes localidades del territorio nacional,
siendo Alajuela y San José las provincias que presentan mayor cantidad de activos de
ese tipo con un 46% y 24% respectivamente; sin embargo, considerando la distribucion
segun el valor de registro de los bienes, las provincias que presentan mayor
concentracién son Puntarenas y San José, con 35% y 19% respectivamente, equivalente
a ¢589,1y ¢319,8 millones.

En relacion con la administracion de los bienes realizables, el BANHVI presenta dos
modalidades, una de ellas consiste en una gestion propia, ejecutada de forma directa por
la Unidad de Bienes Inmuebles, que administra el 7,6% de los activos, y la otra es bajo la
figura de fideicomiso, mediante la cual se han contratado como fiduciarios a MUCAP y
Mutual Alajuela la Vivienda; al respecto cada una de esas instancias se encarga de la
custodia, control y venta de los bienes que les han sido asignados. En el caso de los
bienes fideicometidos, se da adicionalmente la participacion del Departamento de
Fideicomisos del BANHVI, el cual da instrucciones y aprueba, segun corresponda las
acciones ejecutadas por los fiduciarios.

En lo que respecta a la distribucién de los bienes, al 30 de junio de 2019, el 92,4% son
administrados mediante 5 fideicomisos, segun se detalla a continuacion:

Figura N°é

Cantidad y valor en millones de bienes administrados por fideicomiso

Grupo Mutual Mvutual Cartago
Alajuela la Vivienda Ahorro y Préstamo
1272}
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En proceso de finiquito Vencimiento Vencimiento Vencimiento

en 2020 en 2021 al 2020

Fuente: CGR, con informacién suministrada por el BANHVI.
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Tal como se muestra en la anterior figura, los fideicomisos mantenidos con Mutual
Alajuela la Vivienda se encuentran en proceso de finiquito, debido a que los resultados
obtenidos de esa gestion durante los uUltimos afios no han sido satisfactorios, por lo que
una vez finalizadas estas operaciones los activos seran administrados por el BANHVI
mediante su Unidad de Bienes Inmuebles.

En el caso de los 354 bienes realizables administrados mediante fideicomiso, el 72,6%
forma parte de 10 proyectos, los cuales estan conformados por una finca o por lotes
segregados, en los que se podrian desarrollar soluciones habitacionales.

Seguidamente se presenta el detalle con el nimero de proyectos por fiduciario, asi como
la cantidad de lotes que lo componen y la cifra estimada de soluciones habitacionales que
podrian desarrollarse:

Figura N°7

Composicion de los Bienes Realizables Pertenecientes a Proyectos

Mvutual Cartago Grupo Mutual
Ahorro y Préstamo Alajuela la Vivienda

NP

a
Ad
A A AdA

N° de proyectos ] ] 8
Cantidad de lotes 1 1 255

Soluciones habitacionales
o 154 127 933

Fideicomiso Fideicomiso
01-2017 : Viviendacoop: Fideicomiso 01-2010: Valor en

Valor en libros Valor en libros libros 631 millones
Z214 millones Z61 millones

Fuente: CGR, con informacién suministrada por el BANHVI.

ADMINISTRACION Y VENTA DE LOS BIENES REALIZABLES DEL BANHVI

El 84,1% de los bienes realizables gestionados por el BANHVI cuyo valor asciende a
¢891,5 millones, sea directamente o por medio de los fideicomisos, se han mantenido
bajo administracién més de 16 afios desde la fecha de su adjudicacion, lo cual denota en
primer lugar la dificultad para recuperar los saldos concedidos a entidades autorizadas y
en segundo lugar que la Institucion ha incurrido en gastos para la administracion de estos
bienes por una cantidad significativa de afios.

Lo sefialado previamente, tiene relacion con el hecho de que, al 30 de junio de 2019, el
87,9% de los bienes mantienen circunstancias y tramites pendientes que limitan su
disponibilidad, por lo que Unicamente 46 activos se encuentran disponibles para la venta.
Como resultado de esa situacion los bienes realizables han tenido un promedio de bajas
anual de 14 bienes en el periodo comprendido entre enero 2016 a junio de 2019, cifra que
representa el 3,7% del total de activos al cierre de junio de 2019.
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Segun lo indicado por el BANHVI, entre las situaciones que impiden la disponibilidad de
los bienes realizables para su venta 0 uso en proyectos de vivienda se encuentran:

Grafico N°1
Detalle de impedimentos y limitaciones para la disponibilidad de los bienes

14%

25%
7%

3%
B 47/ Temas registrales o topograficos pendientes
W 24/ Activos invadidos por terceros
10/ Terrenos inhabitables
171/ Pendiente la culminacién de proyectos

85 / Proyectos ocupados por beneficiarios, no
traspasados

51%

Fuente: CGR, con informacién suministrada por el BANHVI.

Las limitaciones existentes para la disposicibn de los bienes realizables, son del
conocimiento de la Administracion del BANHVI, por lo que actualmente coordina algunos
asuntos con entes externos en busca de solventarlas; no obstante, de las labores
emprendidas por el Banco es necesaria de la definicibn de planes especificos
calendarizados que consignen las gestiones concretas para solucionar los inconvenientes
existentes, la definicion de los responsables de su ejecucion, asi como de controles que
permitan el seguimiento continuo del proceso.

Asi las cosas, los impedimentos mostrados en el Grafico N° 2 provocan entre otros
aspectos: limitaciones para vender, donar o disponer oportunamente de estos bienes,
repercusiones desfavorables en el desempefio de Institucién e incertidumbre sobre la
fecha estimada en que dispondra de los bienes realizables, de forma que la Institucion
planifique y organice eficientemente sus recursos financieros y humanos. Lo anterior,
denota que las préacticas seguidas por el BANHVI para la administracién de sus bienes
realizables deben ser optimizadas.

Pese a la falta de disponibilidad de esos bienes se han generado gastos para el periodo
objeto de andlisis por un total de ¢170,1 millones. A continuacion, se desglosan los
gastos incurridos por afio, segun la instancia encargada de su administracion:

CUADRO N° 6 COSTOS DE ADMINISTRACION BIENES REALIZABLES INMUEBLES POR INSTANCIA EN MILLONES DE COLONES

Periodo Banco”" Fideicomisos™
2016 3,5 48,6
2017 4.0 39,8
2018 4.6 46,7
Ene-Jun 2019 3,9 19,0
Total 16,0 154,1

Fuente: CGR, con base en la informacién suministrada por el BANHVI.

% No contempla los gastos por avalios y honorarios legales, ya que son realizados por personal del Banco.

Gastos distintos a las comisiones pagadas a los fiduciarios, tales como impuestos, honorarios legales y de
avallos, levantamientos topograficos, publicaciones, entre otros.
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Por otra parte, en el caso de los bienes administrados mediante fideicomiso, adicional a
los costos desglosados en el Cuadro N° 6, el Banco paga comisiones para su
administracion por lo que con el propésito de determinar el costo o beneficio que
representa para el BANHVI esa figura de administracion, se compar6 la utilidad neta
generada por la cartera morosa y de bienes realizables, con el monto de la comisién
pagada al fiduciario por la realizacion de esas labores; a continuacion se presentan los

resultados obtenidos:

Figura N°8

Andlisis costo beneficio de la administracién bienes en fideicomiso - en millones

2016 2017 2018 Junio 20]90
Utilidad Utilidad Utilidad
Fideicomisos Fideicomisos Fideicomisos
¢187.,2 ¢5,9 z6,1 ¢37.3
Comisiones Comisiones Comisiones
Pagadas Pagadas Pagadas
¢108,4 z112,1 ¢47,0 ¢25,5
[ {od [ <og [ <od
) = ) =l ) =l )
Fuente: CGR, con informacién suministrada por el BANHVI.
Con.SiderandO IO a_n.terior’ en el periOdO COMISIONES PAGADAS POR EL BANHVI A
analizado las comisiones pagadas a los FibuciArios

fiduciarios por la administracion de los bienes
realizables fueron superiores a las utilidades
generadas por los fideicomisos por un monto
total de ¢56,4° millones.

Los efectos de las situaciones citadas se
acentian considerando que el mantener bienes
inmuebles en administracion, sin ser vendidos o
utilizados en el desarrollo de soluciones de
vivienda, incide en el cumplimiento de los fines
y objetivos de creacién del BANHVI, a saber,
disponer de recursos para mejorar las
condiciones de vivienda de la poblacion.

33
periodo 2016- junio 2019.

1) ADMINISTRACION DE CARTERA DE CREDITO
= MUCAP 9,24% sobre recuperaciones mensuales
en efectivo o por dacion de pago.
= Grupo Mutual Alajuela La Vivienda 20% sobre
recuperaciones mensuales en efectivo o por
dacion de pago.
2) ADMINISTRACION DE BIENES REALIZABLES:
= MUCAP 5,25% sobre el valor de recuperacion
de bienes readquiridos.
= Grupo Mutual Alajuela la Vivienda 7% sobre el
valor de recuperacion de bienes readquiridos.
3) HONORARIOS MINIMOS (PISO):
= MUCAP: €1,50 millones mensuales si la
comisién generada por la aplicacion de los
porcentajes por recuperacion de cartera de
crédito y de bienes, de los contratos mantenidos
€s menor a esa suma.
= Grupo Mutual Alajuela la Vivienda: £5,00
millones mensuales en caso de que la comision
calculada por la recuperacion de cartera de
crédito y la venta de bienes genere un monto
inferior a dicha suma.

Correspondiente a la diferencia entre la utilidad generada y el monto desembolsado por comisiones en el
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CONCLUSIONES

La administracion eficiente de los bienes realizables se ve reflejada en la celeridad con
que se logra su venta y los resultados financieros obtenidos al momento de concretarla;
para lo cual se requiere la implementacion de acciones de administracién enfocadas en
dar seguimiento constante a las condiciones que impiden que el bien sea vendido
oportunamente, asi como en la definicion de estrategias de venta acordes con la
naturaleza de los bienes, incluyendo politicas de mercadeo y descuentos alineadas con
un enfoque costo — beneficio.

Sin embargo, los resultados obtenidos permiten concluir que a pesar de los esfuerzos que
han realizado las instituciones publicas para mejorar la administracion de esos bienes,
resulta necesaria la definicion e implementacion de acciones concretas que permitan
minimizar los costos por concepto de custodia y mantenimiento; asi como, acelerar la
materializacion de su venta, con el fin de reducir los efectos que estas situaciones
generan en las utilidades de las instituciones, ya que al 30 de junio de 2019 el 55%
(2.626) de la cartera de bienes realizables inmuebles, con un valor de registro de
¢107.023,3 millones, no se encuentran disponibles para la venta y han generado costos
por custodia y mantenimiento de ¢5.273.7 millones.

Dichas acciones deberan orientarse a atender, en el menor tiempo posible, aquellos
factores que inciden de forma negativa en la disponibilidad de los bienes para su venta,
tales como, la toma de posesion e inscripcion del bien a nombre de la institucion,
existencia de problemas legales y topogréficos, situaciones de precarismo, inhabitabilidad,
demoliciones, cuotas condominales y tramites pendientes ante el Ministerio de Salud,
entre otros. Asi como, definir e implementar mecanismos de coordinacién con las partes
tanto internas como externas al proceso, monitorear periodicamente el estado de los
bienes, y fundamentalmente ejecutar acciones preventivas tales como el analisis, limites y
alertas de las garantias que se recibiran como respaldo de las operaciones de crédito que
seran otorgados por la institucion.

Aunado a lo anterior, se concluye que a pesar de haberse incrementado la cantidad de
bienes vendidos por afio, su nivel de crecimiento sigue sin ser representativo en relacién
con la cantidad de bienes que permanecen disponibles para la venta; lo cual se refleja en
los resultados de las ventas durante el periodo 2016-2019, donde las instituciones
publicas vendieron 3.907 bienes realizables inmuebles con un precio de venta final de
¢128.986,0 millones y una pérdida total de aproximadamente @¢57.442,2 millones,
tomando como referencia ese precio en comparacion con el monto de adjudicacion y los
gastos incurridos en su administracion y venta, los cuales ascienden a ¢26.753,1 millones
en ese periodo.

Por su parte, respecto a la administracion de los bienes realizables inmuebles del
BANHVI, se concluye que el uso de la figura de fideicomiso durante el periodo 2016-2019
ha significado erogaciones por un monto total de ¢292,9 millones, ante una funcion de
direccion y control ejercida por el Departamento de Fideicomisos, que no ha generado
efectos cuantificables y medibles respecto a la efectividad en esa administracion, en virtud
de la existencia de bienes realizables inmuebles que han sido mantenidos por mas de 19
aflos en administracion del Banco, generando erogaciones por su custodia sin que a la
fecha se hayan solventado los impedimentos para su venta, tales como, situaciones
registrales o topogréficas pendientes, invasiones por terceros, terrenos inhabitables,
traspasos pendientes y proyectos pendientes de concluir.

Asi las cosas, si bien, de acuerdo con el origen y objetivos de creacién de las instituciones
publicas consideradas en este seguimiento, la administracion de los bienes realizables
recibidos o adjudicados por el impago de financiamientos otorgados no corresponde a su
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actividad sustantiva, es una situacién que ha incrementado en los Ultimos afos, por lo que
resulta relevante para esas instituciones considerar los resultados de este informe,
especialmente para promover la implementacion de acciones que permitan solventar las
situaciones que inciden de forma negativa en la administracion y venta de esos bienes,
reducir la duracion del trdmite para su venta y generar insumos para su fortalecimiento en
procura de disminuir los costos asociados; y consecuentemente, su impacto en los
recursos publicos administrados.

RECOMENDACIONES

La Contraloria General recomienda a las entidades publicas que administran bienes
realizables, analizar los resultados presentados en este informe, de manera que puedan
identificarse a nivel institucional los factores que les generan mayor rezago y afectacion
en el proceso de administracion y venta de esos bienes. Asimismo, revisar sus procesos
internos, con el fin de evaluar su efectividad y asi definir e implementar planes de accién
orientados a potencializar las actividades que contribuyan en la soluciébn de las
limitaciones que afectan la disponibilidad de los bienes, en las que se consideren las
practicas establecidas por las instituciones contempladas en este analisis.

Adicionalmente, se recomienda la consideracion de acciones orientadas a fortalecer los
procesos de aceptacion de garantias de las operaciones de crédito que se otorguen, en
donde se contemple una estricta revision de las condiciones legales, topogréficas, de
ubicacion, registrales, entre otras, con el propdsito de determinar si los mismos cumplen
con las condiciones necesarias, y de esa manera disminuir la probabilidad de ocurrencia
de los riesgos vinculados a la apropiacion de bienes que no cubran el monto del
empréstito otorgado.

Por su parte, se insta a las entidades analizadas a definir canales de coordinacion y
comunicacion con los entes externos que participan en la atencién de las situaciones que
han generado limitaciones en los procesos de disponibilidad y venta de los bienes
disponibles, de manera tal que se optimice el tiempo requerido para la atencién de las
situaciones mencionadas en este informe, las cuales repercuten en el uso eficiente de los
recursos de la Hacienda Publica. Asi como mecanismos de coordinacion entre las
unidades especializadas en la administracion y venta de bienes realizables de cada una
de las instituciones, para el intercambio de buenas practicas y actividades que promuevan
la eficiente administracion y venta de bienes realizables.

En relacion con el proceso de venta de los bienes, se recomienda que las entidades
publicas evallen las situaciones mencionadas en este informe, asi como los mecanismos
y estrategias utilizados por algunas de ellas, con el propdsito de implementar acciones
orientadas a disponer del bien y concretar su venta en el menor tiempo posible, lo que se
traducird en menos costos de mantenimiento y custodia, asi como en la reduccién de
riesgos de invasiones, deterioros en la infraestructura y desvalorizacion de los inmuebles

en general.
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ANEXO N° 1 ADMINISTRACION Y VENTA DE BIENES
REALIZABLES INMUEBLES POR INSTITUCION



Instituto Nacional de Seguros

Encargada: Unidad de Bienes Temporales Cantidad de funcionarios: 3

Cartera de los bienes realizables inmuebles por ano

Valor de registro

Cantidad 2.041,6 2.004,5
2019 QU -
2018 QI ::
2017 @ a
2006 @ a ss,f 58,8
2016 2017 2018 2019

m Cantidad de bienes
=4= Valor bienes en millones de colones

Incremento de los bienes realizables a partir de 2018, por la ejecucién de garantias dadas por un cliente corporativo.

Cartera de bienes realizables al 30 de junio por tipo y ubicacion

&; é‘; Terreno (18)
4\  Viienda (4)
ar
i (1)
(1)
)
== - Guanacaste
a»  Algjuela
- Heredia
iﬁ &  [imon
- Cartago
- San José
/ﬂ‘ - Puntarenas
Categorias de bienes realizables Factores que impiden
inmuebles por ano la disponibilidad para la venta
* Problemas de inscripcién registral
:/ » Bienes ubicados en zona inalienable
n  Pendiente la demolicién de construccion
2016 2017 2018 2019  Traslado de activo como propio

= Disponible = No Disponible

Bienes realizables inmuebles vendidos

£
c R7] 2.160,1
2 o O
o] v 9_)
- g g
el
o e # 1.750,2
o O
=] S S
— © o
2 5 (=
o >
k g 132,0
N S € J
€ B 23,3
5 Y _Em o (95.6 M——_ : 0 ,
2ol 2 20 AV © 2016 2017 2018 2019
= Terreno = Vivienda 49— Precio de venta —- Monto de registro
en millones de colones en millones de colones

/\ . Politica
G‘ Estrategias de ventas @ de descuentos

* Coordinacion de visitas con potenciales compradores

A partir de la segunda publicacion
» Recepcion de ofertas en Sede Central y la Sede Regional mas cercana al bien se descuenta al valor del avalio 25%

Av| (0]
* Atencion personalizada a oferentes bajo modalidad de compra directa RS W7 Mo € 507
* No cobro de los gastos notariales en compras a contado

e Publicacién en prensa escrita, pagina web y rotulacion fisica

Fuente: CGR, con informacion suministrada por el INS.




Caja Costarricense del Seguro Social

Encargada: Area Administrativa Cantidad de funcionarios: 8

Estos funcionarios tienen asignada en forma paralela
la gestién de los bienes propiedad de la Institucion.

Cartera de los bienes realizables inmuebles por ano

Valor de registro

489,7
Cantidad 415,7 42iG/0
2019 QN /s 296% )
201 QU :o
2017 G ::
2016 G 30
| 2016 | 2017 | 2018 | 2019 |

m Cantidad de bienes
=—¢- Valor bienes en millones de colones

Cartera de bienes realizables al 30 de junio por tipo y ubicacién

i}; Terreno (16)
/ﬁ{ Vivienda (32)
)
|
/ﬁ‘ - Guanacaste
a»  Aljuela
- Heredia
== - Cartago
- San José
/ﬁ‘ - Puntarenas
Categorias de bienes realizables Factores que impiden
inmuebles por ano la disponibilidad para la venta

* Bienes declarados inhabitables

= § . ° Valoracion pendiente del Ministerio de Salud

—/ « Traslado al Seguro de Enfermedad y
Maternidad
7 V' - - = = . .
; 6 ; ; * Tramites judiciales (incidentes)
2016 2017 2018 2019
Toma en posesion pendient
= Disponible = No Disponible : posesion pendiente

La condlicién de algunos activos no fue suministrada (4, 5, 5 y 2 mantenidos en los anos 2016, 2017, 2018 y 2019, respectivamente)

Bienes realizables inmuebles vendidos

e

=
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(7] (o))
) -% ]
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o ©
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L
. St 75.4
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[= >
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A0 2017 201 A0% 2016 2017 2018 2019
= Terreno = Vivienda 4~ Precio de venta —f— Monto de registro
en millones de colones en millones de colones

Politica
de descuentos

G/‘\ Estrategias de ventas

* Publicacién en la pagina web de la institucion . . .
No tiene la politica de aplicar

¢ Asistencia a ferias de vivienda descuentos a los bienes realizables en
el momento de su venta

Fuente: CGR, con informacién suministrada por la CCSS



Banco Nacional de Costa Rica

Encargada: Administracién y Venta de Bienes Cantidad de funcionarios: 48

Cartera de los bienes realizables inmuebles por ano

Valor de registro

81.835,2
Cantidad 79.811.4
2019 QI 2.os:
2018 G 192 Ul
2017 I .75 77.874,0
O RECV
2016 2017 2018 2019

m Cantidad de bienes
=4¢= Valor bienes en millones de colones

Incremento de los bienes realizables a partir de 2018, por la ejecucién de garantias dadas por un cliente corporativo.

Cartera de bienes realizables al 30 de junio por tipo y ubicacioén

S
A

Terreno (1.150)

Vivienda (644)

A

Terrenos con
construccion (259)

a»
- Guanacaste
a»  Algjuela
294 - Heredia
114 - Limdn
- - Cartago
- San José
- Puntarenas
Categorias de bienes realizables Factores que impiden
inmuebles por aho la disponibilidad para la venta
* Protocolizacion de piezas pendiente
990 » Toma en posesion sin ejecutar
1.030 -
* Tramite ante el INDER en proceso
== ) . Problemas topograficos
1.185 __/ * Gravamenes
898 . . .
* Avaluos vencidos o en tramite
; ; ; * Precarismo
201 2017 201 2019 L .
° ¢ * Tramites internos pendientes
= Disponible = No Disponible

Bienes realizables inmuebles vendidos

275
46
394

29.797,5
25.589,9

2
c k7
() (o))
a 29
3 53
o P ¢ 14.436,6
= 0 £
5 S5 * 23.224,4
g 5 i 17.106,6 -
o g 10.576,7
3 S E
= 2017 2018 2019 ©g ' ' ' '
8 it 2017 2018 2019
= Terreno = Vivienda = Terreno con Construccion © 4— Precio de venta —B— Monto de registro
en millones de colones en millones de colones

No se muestran los datos de ventas del ano 2016 en virtud de que esta informacién no fue proporcionada por el BNCR.

. Politica
G/s\ Estrategias de ventas @ de descuentos

* Mejora de condiciones de financiamiento A partir de la segunda publicaciéon

e Promocion y oferta por medio de pagina web y aplicacion movil se descuenta al valor del avalio 25%

Av| (0]
« Incentivos a funcionarios que promuevan las ventas hasta un maximo de 70%.

Fuente: CGR, con informacién suministrada por el BNCR




Banco Pupvular y de Desarrollo Comunal

Encargada: Area de Bienes Adjudicados Cantidad de funcionarios: 23

Cartera de los bienes realizables inmuebles por ano
Valor de registro
35.645,2 37.061,5 35.119,6

Cantidad 306V —
2010 QU 543
201 QU s’
2017 G s:0
2016 QNN s:3s

. . 2016 2017 2018 2019
m Cantidad de bienes

=¢= Valor bienes en millones de colones

Cartera de bienes realizables al 30 de junio por tipo y ubicacién
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e 88 [ )
ﬁ;{ % - - Cartago
P () - San José
(1) E e»  Puntarenas
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= )]
Categorias de bienes realizables Factores que impiden
inmuebles por ano la disponibilidad para la venta
178 ‘e
m 238 * Problemas topograficos
=/ * Protocolizacidn de piezas pendiente
702 605 « Gravamenes
» Avaluos
2016 2017 5018 | 2019 * Tramite en el INDER
= Disponible = No Disponible
Bienes realizables inmuebles vendidos
9
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Q 'O §I_)
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2 =
2 S E 6.905,4
5 g 2 11.961,7 103021
- 7] g > 8.968,9 R
3 145 St 6.204,7
- ()
% 43 q>) I T T T 1
9] T O =)
2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019
= Terreno con construccion = Terreno < Precio de venta == Monto de registro
m Vivienda m Comercial en millones de colones en millones de colones

/\ . Politica
m Estrategias de ventas @ de descuentos

¢ Declaratoria de interés institucional

A partir de la segunda publicacion
se descuenta al valor del avalto 7.5%
» Condiciones favorables para la accesibilidad hasta un maximo de 60%.

* Creacion de un equipo de venta especializado

* Divulgacion de los bienes a través de varios mecanismos
¢ Comercializacidon segmentada y dirigida a clientes internos

e Realizacion de subastas y ferias

Fuente: CGR, con informacién suministrada por el BPDC



Banco de Costa Rica

Encargada: Oficina de Administracién de Bienes Cantidad de funcionarios: 20

Cartera de los bienes realizables inmuebles por ano

Valor de registro

119.324,6

Cantidad 127.640,6
2019 QU 517
61.054,9
2013 QU 53
2017 N 1140 oL
2016 QR 1127
2016 2017 2018 2019

m Cantidad de bienes
=4¢= Valor bienes en millones de colones

Incremento de los bienes realizables a partir de 2018 por la absorcién de Banco Crédito Agricola de Cartago (Bancrédito), conforme a lo estipulado en la Ley N° 9605.

Cartera de bienes realizables al 30 de junio por tipo y ubicacioén

-

\gd
é
=

Terreno (942)

s
Terrenos con
_‘i construccion (875)
i
ad
- Guanacaste
a»  Algjuela
- Heredia
o - Limon
&‘ - Cartago
-‘i 134 - San José
- Puntarenas
Categorias de bienes realizables Factores que impiden
inmuebles por ano la disponibilidad para la venta
592 * Toma en posesion pendiente
= ) . ° Gravamenes
395 =/ * Avaluos vencidos o en tramite
1.241 * Problemas topograficos
745 * Tramite pendiente ante el INDER
* Precarismo
2016 2017 2018 2019 « Reclamos por parte de municipalidad
= Disponible = No Disponible

Bienes realizables inmuebles vendidos

17
6
1 E 1

18.002,1

12.876,7 11.750,8

10.654,9

Comparacioén precio
de venta y monto de registro

Cantidad por tipo de bien

9.228,1 L) 9.212,0
’ ' g ) ! 7.606,5
2016 2017 2018 2019 2016 2017 2018 2019
= Comercial = Terreno = Vivienda 49— Precio de venta —#- Monto de registro
en millones de colones en millones de colones

Politica
de descuentos

G/‘\ Estrategias de ventas

* Promocion en pagina web Bienes propios: Escalonados segun antigliedad de
publicacion (maximo 40%, transcurridos 18 meses)
adicionando 10% si los gastos de administracion
 Participacion activa de las dos areas comerciales alcanzan el 30% del monto adjudicado.

Bienes recibidos de Bancrédito: Escalonados hasta
un 50% transcurridos los 4 meses desde su publicacion.

» Participacion en exposiciones regionales

e Créditos con condiciones favorables

Fuente: CGR, con informacién suministrada por el INS.
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