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INTRODUCCION

El Estado venezolano ha enfrentado histéricamente el problema de la vivienda
de manera desarticulada aislandose del tema del habitat y la vision territorial del
pais. El enfoque ha sido sustancialmente financiero y no como un problema social.
Esto ha traido como consecuencia soluciones habitacionales insuficientes,
estructura del Estado ineficiente dominado por la burocracia y duplicidad de
funciones, a través de lo cual los recursos no se concretan en soluciones. Sin
embargo las leyes en materia de vivienda han sido objeto de varias reformas para
perfeccionarlas con el propésito de solucionar el problema de la vivienda en
Venezuela.

Dentro del marco de esta investigacion se pretende explicar la evolucion de
los diferentes sistemas de vivienda en nuestro pais, especificamente el Prestacional
de Vivienda y Habitat, sus implicaciones, planes, financiamientos, utilizacion de
recursos y analizar el posible impacto en las operaciones activas de la banca
venezolana y en las personas de escasos recursos. Para ello, el estudio estara
enmarcado en un periodo de seis meses que abarca desde el mes de mayo hasta
noviembre de 2005, se empleara para ello la Ley del Régimen Prestacional de
Vivienda y Habitat, las resoluciones emitidas por el Ministerio para la Vivienda y
Habitat, manuales de operacion del Banco Nacional de la Vivienda y Habitat.

El propdsito de este trabajo es otorgar al lector una visiéon general del Sistema
de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat vigente a partir del 09 de mayo de
2005, implicaciones, principales cambios con respecto al Subsistema de Vivienda y
Politica Habitacional, asi como también hacer un analisis de su posible impacto en
la banca privada y en las personas de escasos recursos.




CAPITULO|




PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En virtud de los problemas de déficit habitacional que enfrenta la poblacion
venezolana en materia de vivienda, el presente trabajo de grado se fundamenta en
la revision del funcionamiento del sector habitacional a través de la evaluacion del
Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat vigente a partir del mes de mayo de
2005.

OBJETIVOS

Objetivo General:

Determinar la incidencia o el posible impacto del Régimen Prestacional de
Vivienda y Habitat implementado en mayo de 2005, sobre el sector habitacional en
Venezuela.

Objetivos especificos:

- Analizar la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat y sus
implicaciones.

- Evaluar el funcionamiento del Régimen Prestacional de Vivienda y Héabitat, en
cuanto a los planes, financiamiento, utilizacién de recursos, actores del sector
habitacional.

- Analizar el posible impacto del Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat en
las operaciones activas de la banca venezolana a partir de su
implementacion.

- Analizar el posible impacto del Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat en
las personas de escasos recursos.



MARCO TEORICO

Antecedentes Histéricos del Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat en
Venezuela

En el afio 1961, se crea en Venezuela el Sistema Nacional de Ahorro y
Préstamo, por Decretos Presidenciales N2 520 (5 de Junio) y 655 (24 de Noviembre),
como un subsistema financiero, compuesto por:

v' Entidades de Ahorro y Préstamo (EAP), instituciones privadas para el

ahorro y el financiamiento de viviendas.

v La Oficina de Ahorro y Préstamo (OCAP), organismo encargado de prestar
asistencia técnica y financiera de las EAP, asi como inspeccionar y vigilar
las actividades de las mismas.

v" La Comisién Nacional de Ahorro y Préstamo (CNAP), encargada de dirigir
las actividades de la OCAP.

La enorme expansion y desarrollo del Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo

(SNAP) provocan una reestructuracion del mismo.

En septiembre del afio 1966, se promulga la Ley del Sistema Nacional de
Ahorro y Préstamo (SNAP), que tenia por objeto crear, fomentar y mantener
condiciones favorables a la formacion de los ahorros que se invertian en préstamos
destinados fundamentalmente a resolver el problema de la vivienda, con la finalidad
de hacer propietarios a los beneficiarios de los mismos. Dicho sistema estaba
integrado por el Banco Nacional de Ahorro y Préstamo, las entidades de ahorro y
préstamo y la Superintendencia de Entidades de Ahorro y Préstamo.

El Banco Nacional de Ahorro y Préstamo tenia personalidad juridica y
patrimonio propio e independiente del Fisco Nacional, adscrito al Ministerio de
Hacienda.

Las Entidades de Ahorro y Préstamo eran sociedades civiles o cooperativas
de ahorro y préstamo, que tenian por objeto recibir aportaciones y ahorro de sus
socios y otorgarles créditos o préstamos destinados a la adquisicion, construccion,
terminacion, ampliacion y refaccion de sus viviendas.

La Superintendencia de Entidades de Ahorro y Préstamo se encargaba de la
supervision, vigilancia y fiscalizacién de las Entidades de Ahorro y Préstamo.




En marzo de 1984, se dicto el decreto N° 69, relativo al “Régimen de
estimulos para la fluidez del mercado habitacional”’, que perseguia el objetivo de
incentivar la venta del “considerable inventario de viviendas que no han sido
ocupadas”, lo cual “era incongruente con las necesidades de densos sectores de la
poblacién” y generd “considerables inmovilizaciones para las empresas de
construccion y las instituciones financieras que concedieron los correspondientes
creditos hipotecarios”. Se trataba de un subsidio adicional a la tasa de interés por un
periodo variable, segun el precio de las viviendas. Posteriormente se autorizo a los
entes financieros a otorgar créditos hasta por el 95% del valor del inmueble dado en
garantia.

En noviembre de 1984, se dicta el Decreto N2 335, en donde se modificaron
las escalas de precios de las viviendas, manteniéndose la misma politica de
desgravamenes del ISLR y de tasas preferenciales de interés.

Casi dos décadas mas tarde, el 16 de julio de 1986 se promulgé la Reforma
Parcial de la Ley del Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo, modificando cinco (5)
articulos de la Ley de julio de 1.966.

Durante sus tres décadas de funcionamiento, el Sistema habia acumulado
problemas que afectaron su cabal desempefo, los cuales originaron tanto la
desviacion de sus objetivos primarios como en la instrumentacion de politicas que no
enfrentaron con éxito los cambios en el entorno econémico y financiero del pais.

En noviembre de 1993 se modificé el marco conceptual y legal a través del
decreto N2 3.243 la Ley del Sistema Nacional de Ahorro y Préstamo, con la finalidad
de crear condiciones para estimular la autodisciplina financiera y adelantar su
proceso de modernizacién y reconversion.

El régimen aprobado en 1993 traia modificaciones destinadas a liberalizar y
ampliar la actuacion de las entidades, manteniendo el énfasis en el financiamiento
de vivienda. Se preveia que las que se constituyeran en el futuro adoptaran
solamente las formas de sociedades anonimas y las que se encontraban en
funcionamiento tenian la opcion de mantener su base mutualista, se establecieron
mayores exigencias de recursos propios, estarian sometidas a requisitos de
constitucion, de encaje, de informacién financiera y de exigencias similares a las
demas instituciones financieras.

Se amplio el campo de actividades a las entidades para cubrir las
necesidades de servicios financieros a la familia, a las sociedades cooperativas, al



artesano, al profesional, a las pequefias empresas, industriales y comerciales y en
especial a la concesion de créditos para vivienda familiar y la adquisicion de
inmuebles para el desarrollo de la comunidad.

Se establecieron requisitos y procedimientos mas rigurosos y selectivos para
reqular el proceso de promocién, constitucion y funcionamiento de nuevas
entidades.

Se establecid un régimen de operaciones mas abierto pero manteniendo la
especializacion en el campo de la vivienda. Las operaciones pasivas extendieron las
posibilidades de captacion de los depdsitos a la vista, y flexibilizacién de su emision,
incorporando instrumentos de captacion de formas variadas y naturaleza, dentro de
las cuales se incluyen los titulos hipotecarios.

Se amplié las probabilidades de accion de las operaciones accesorias y
conexas de las entidades. Asi como también las limitaciones y prohibiciones.

Se establecié a las entidades un monto de capital minimo pagado, y un
porcentaje de ponderacion de riesgos.

Asi mismo se establecieron disposiciones para la transformacion de las
entidades que tenia la figura de sociedades civiles a sociedades anénimas.

Se redefinié el papel del Banco Nacional de Ahorro y Préstamo lo cual lo
convirti6 en un instituto destinado al fomento de un mercado secundario de
hipotecas, ademas de servir, principalmente, como organismo intermediario de
fondos destinados al financiamiento habitacional. Se credé un fondo especial que
garantizd la restitucién de préstamos hipotecarios, no sélo a las entidades, sino
también a otras instituciones hipotecarias.

Hubo un cambio en el marco institucional ya que la supervision y control de
las entidades fue asumido por la Superintendencia de Bancos y Otras Instituciones
Financieras y se traspasé al Fondo de Garantia de Depdsitos y Proteccién Bancaria,
la funcién de garantizar los depdsitos del publico como la de servir de liquidador de
dichas entidades, se logr6 una mayor concentracion de actividades en los
Organismos de Supervision, Direccién y Control.

El 15 de diciembre de 1993 se publicé en la Gaceta Oficial de la Republica de
Venezuela N2 4.659 la Ley de Politica Habitacional que tenia por objeto establecer
las bases para definir una Politica Habitacional del Estado venezolano, a través de la
Republica, los Estados, los Municipios y de la Administracion Descentralizada,



dandole continuidad y coherencia a los Sectores Publicos y Privado, a fin de
satisfacer las necesidades de vivienda existente en el pais.

El 30 de octubre de 2000 fue publicado en la Gaceta Oficial de la Republica
Bolivariana de Venezuela N2 37.066 la Ley que reguld el Subsistema de Vivienda y
Politica Habitacional, derogando la Ley de Politica Habitacional del afio 1993.

A continuacion se resumen los articulos mas importantes de la Ley del
Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional vigente hasta el 09 de mayo de
2005, fecha a partir del cual entra en vigencia la Ley del Régimen Prestacional de
Vivienda y Habitat.

El Objeto de la Ley del Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional era
desarrollar los principios que en materia de vivienda establece la Ley Organica del
Sistema de Seguridad Social y determinar las bases de la politica habitacional para
que el Estado a través de la Republica, los Estados, los Municipios y los entes de la
administracion descentralizada, asi como todos los agentes que puedan intervenir,
estimulen, movilicen y apoyen de manera coherente las acciones de los sectores
publico y privado, a fin de satisfacer las necesidades de vivienda en el pais.

La Politica Habitacional estaba definida con base al Plan Nacional Quinquenal
de Vivienda desarrollada en los Planes Anuales Habitacionales y ejecutada
mediante los programas habitacionales.

La asistencia habitacional era prestada a aquellas personas o familias cuyos
ingresos mensuales no superaban las 110 UT, y tenian proteccion especial por parte
del Estado, las personas o familias que no tenian ingresos o cuyo ingreso mensual
esté por debajo de una cantidad equivalente a cincuenta y cinco unidades tributarias
(55 UT).

El Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI) era el ente que podia ajustar el
numero de unidades tributarias, cuando y dénde las circunstancias econémicas y
financieras del pais asi lo requiriesen.

El Subsistema de Vivienda estaba conformado por:

El Ministerio de Infraestructura;

El Consejo Nacional de la Vivienda;

El Servicio Auténomo de Fondos Integrados de Vivienda (SAFIV);
Los Comités Estadales de Vivienda;

9 o B o

EL Banco Nacional de Ahorro y Préstamo;
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La Superintendencia de Bancos y Otras Instituciones Financieras;
La Superintendencia de Seguros;

© N o

La Comision Nacional de Valores;

9. El Fondo Mutual Habitacional;

10.El Fondo de Garantia;

11.El Fondo de Aportes del Sector Publico;
12. El Fondo de Rescate;

13. Los afiliados y otros beneficiarios;

14. La Comunidad Organizada;

15. Los patronos o empleadores; y

16.Los ejecutores publicos y privados.

La Ley definia siete programas para desarrollar la politica habitacional:
1. Atencion a los pobladores de la calle;
2. Habilitacion fisica de las zonas de barrios;
3. Mejoramiento y ampliacion de las casas en barrios y urbanizaciones
populares;
Rehabilitacién de urbanizaciones populares;
Nuevas urbanizaciones y viviendas de desarrollo progresivo;
Urbanizaciones y viviendas regulares;

™ e &

Otros definidos por CONAVI de conformidad con la Ley y sus Normas de
Operacion.

Estos programas estaban financiados con recursos de:

e El Fondo de Aportes del Sector Publico (FASP) constituido anualmente
por el (5%) de los ingresos ordinarios estimados en la Ley de
Presupuesto, deducidos los montos correspondientes del situado
constitucional.

e ElI Fondo Mutual Habitacional constituidos por el ahorro de los
empleados (1%) empleadores (2%) y ahorristas voluntarios (3%).

e Otras fuentes de recursos que pueden ser recursos de las Instituciones
Financieras o préstamos de Organismos Multilaterales.
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Los programas estaban clasificados en:

Programas no reproductivos: aquellos que no exigen una contraprestacion
econdémica por parte del beneficiario de la asistencia habitacional.

Programas reproductivos: aquellos que exigen una contraprestacion econdémica por
parte del beneficiario de la asistencia habitacional.

Programas mixtos: aquellos que pueden exigir una contraprestacion econémica por
parte del beneficiario de la asistencia habitacional.

El otorgamiento de los créditos hipotecarios podia realizarse de manera
individual, al representante del grupo familiar, de manera colectiva, a la comunidad
organizada a través de su representante.

La tasa de interés aplicada a los créditos que se otorgaban con recursos de
cualquiera de las fuentes de recursos, era la del mercado.

Los préstamos hipotecarios se otorgaban en funcién de los ingresos del o de
los beneficiarios, estableciéndose como pago mensual un porcentaje que no podia
exceder del treinta (30%) del ingreso del grupo familiar. Dicho pago se ajustaba
periédicamente, por lo menos una vez al afno, en funcion de la variacion de ingresos.
El CONAVI era el organismo que fijaba los parametros de variacion utilizando los
indices de la Oficina Central de Estadisticas y el Banco Central de Venezuela.

El plazo maximo de cancelacion de estos préstamos era de 30 afios mediante
la cancelacién de pagos mensuales y consecutivos.

Se establecia un subsidio directo a la demanda, que es un subsidio familiar de
vivienda en dinero, otorgado una sola vez sin la obligacion de restitucion, siempre y
cuando, el beneficiario cumpliese con las condiciones que preveia la Ley. El monto
del Subsidio era determinado por el Consejo Nacional de la Vivienda mediante
resolucion publicada en la Gaceta Oficial.

El Consejo Nacional de la Vivienda fijaba anualmente el monto de los
recursos que eran disponibles para el otorgamiento de estos subsidios en funcion
del Plan Anual Habitacional y de la disponibilidad del Fondo de Aportes del Sector
Publico.

Los recursos del Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional estaban
constituidos en fondos configurados por dos regimenes: el Régimen de
capitalizaciéon representado en el Fondo Mutual Habitacional y el Régimen de
Solidaridad representado en el Fondo de Aportes del Sector Publico.
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Con los recursos de los beneficiarios de los programas reproductivos, se
constituyeron ademas el Fondo de Garantia y el Fondo de Rescate.

La Superintendencia de Bancos tendra a su cargo la inspeccién, control y
fiscalizacion de todo lo relacionado con el cumplimiento de esta Ley, sus Normas de
Operacion y las resoluciones emanadas por el Consejo Nacional de la Vivienda en lo
concerniente a las instituciones financieras regidas por la Ley de Bancos y Otras
Instituciones Financieras y por la Ley del Sistema Nacional de Ahorro.

El Ministerio de Infraestructura previa opinién del Servicio Auténomo de
Fondos Integrados de Vivienda convenia la administracion del Fondo Mutual
Habitacional, del Fondo de Aportes del Sector Publico, Del Fondo de Garantia y del
Fondo de Rescate mediante fideicomiso de inversién o contrato de administracién
con el Banco Nacional de Ahorro y Préstamo.

Los recursos de los Fondos integrados de vivienda debian ser colocados.

- En préstamos a los afiliados al Subsistema de Vivienda y politica
Habitacional dirigidos a los programas reproductivos.

- En préstamos para la construccion de viviendas dirigidas a los afiliados
del Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional.

Los recursos que no fuesen colocados en los préstamos mencionados
anteriormente, debian colocarse en inversiones que garantizaran solvencia, liquidez
y rentabilidad.

El Fondo Mutual Habitacional estaba constituido por los aportes que
mensualmente debian efectuar los empleados u obreros y los empleadores o
patronos, tanto del sector publico como del sector privado en las cuentas del Fondo
Mutual habitacional abiertas en instituciones financieras, regidas por la Ley General
de Bancos y Otras Instituciones Financieras y por la Ley del Sistema Nacional de
Ahorro y Préstamo.

El aporte al Fondo Mutual era de caracter obligatorio. No obstante los afiliados al
Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional podian participar voluntariamente en
el Fondo Mutual habitacional, con la excepcion de aquellas personas que hayan
alcanzado la edad de sesenta (60) afios.

Para ser beneficiario de los programas reproductivos, las personas naturales debian
cotizar al Fondo Mutual Habitacional y tener como minimo doce (12) cotizaciones.

En la Ley de Presupuesto se asignaba anualmente al Fondo de Aportes del
Sector Publico, créditos por un monto equivalente al cinco (5%) de los ingresos
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ordinarios estimados en el respectivo presupuesto, deducidos los montos
correspondientes al Situado Constitucional.

El Fondo de Garantia creado en activos seguros, rentables y de facil realizacion,
con las primas que debian pagar los beneficiarios de préstamos hipotecarios o
créditos.

Los préstamos y recursos que se otorgaban con recursos que provenian del
Fondo de Aportes del Sector Publico, del Fondo Mutual Habitacional y de otras
fuentes debian estar amparados por el Fondo de Garantia. El pago de las primas
estara a cargo del beneficiario del préstamo. El monto y la forma de pago de las
primas para la cobertura seran establecidas por el CONAVI.

El Fondo de Rescate tenia por objeto cubrir en los términos y porcentajes que
establecian en las Normas de Operacion el riesgo de cancelacion del saldo de los
préstamos otorgados con recursos del Fondo Mutual Habitacional y de otras fuentes,
adeudado por el beneficiario al vencimiento del plazo del préstamo. Este fondo
continuara conformado con primas que deben pagar los beneficiarios de préstamos
o créditos.

Sistema de Régimen Prestacional de Vivienda Y Habitat

La seguridad social es un derecho humano social, fundamental e
irrenunciable garantizado por el Estado a todos los venezolanos residentes en el
territorio de la Republica, para ello, el Estado crea un Sistema de Seguridad Social,
integrado de sistemas y regimenes prestacionales, complementarios entre si e
interdependientes destinados a atender las contingencias objeto de la proteccién
social de dicho sistema.

El Sistema de Seguridad Social garantiza las contingencias que se menciona
a continuaciéon: la salud y las prestaciones por maternidad, paternidad,
enfermedades y accidentes, pérdida involuntaria de empleo, desempleo, vejez,
viudedad, orfandad, vivienda y habitat, recreacién, cargas derivadas de la vida
familiar, etc.

El Sistema de Seguridad Social venezolano esta integrado por los sistemas
prestacionales siguientes: Salud, Previsién Social y Vivienda y Habitat. Este ultimo
se crea con caracter intersectorial y descentralizado para garantizarle a la poblacién
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unas condiciones de vida dptima, con la adquisicion de una vivienda principal con
costos moderados, un sistema de financiamiento accesible, adaptado a los ingresos
familiares.

En la Gaceta Oficial N? 38.182 de fecha nueve (09) de mayo de 2005, fue
publicada la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat, reimpresa por error
de copia en la Gaceta Oficial N° 38.204 del 08 de junio de 2005.

Segun el articulo 1 y 2 esta Ley tiene por objeto regular la obligacion del
Estado venezolano de garantizar el derecho a la vivienda y habitat dignos, y
asegurar su proteccion como contingencia de la seguridad social y servicio publico
de caracter no lucrativo. Esta orientado a la satisfaccion progresiva del derecho
humano a la vivienda, que privilegie el acceso y seguridad de la tenencia de la
tierra, adquisiciéon, construccién, autoconstruccién, liberacion de hipoteca,
sustitucion, restituciéon, reparacion, remodelacion y ampliacion de la vivienda,
servicios basicos esenciales, urbanismo, habitabilidad, y los medios que permitan la
propiedad de una vivienda digna para la poblacion dando prioridad, a las familias de
€SCasos recursos.

Segun el articulo 13 de la Ley la vivienda y habitat dignos son definidos en
términos de parametros de calidad, para garantizar la satisfaccion de las
necesidades de cada grupo familiar, atendiendo aspectos tales como:

1. El disefio en funcion del sitio geografico y lugar cultural, segun
particularidades locales.
La participacién de la comunidad en su determinacion.
La insercion de la vivienda y del asentamiento en la trama urbana.
El cumplimiento de los requisitos minimos de habitabilidad.
La prohibicion de hacinamiento espacial o familiar.

o9 s B

Vivienda saludable en términos de sanidad, salubridad, ventilacion e

iluminacion.

7. Vivienda segura desde el punto de vista ambiental, social y estructural
constructivo.

8. Viviendas con espacios diferenciados social y funcionalmente.

9. Viviendas con posibilidades de progresividad y adaptabilidad al desarrollo
futuro.

10.Insercion en el habitat, con todos los servicios de infraestructura y aquellos de

indole comunitario.
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11.La calidad y accesibilidad fisica, ajustados a parametros de densidad,
distancias y otros.

Segun los articulos 27, 32, 33,35 y 36 de la Ley se establece que para
garantizar la satisfaccion progresiva de derecho a la vivienda y habitat dignos se
crea el Sistema Nacional de Vivienda y Habitat que ejercera las funciones politicos
sociales, econdémicos y de produccién. Mediante la funcién politico social, el Sistema
Nacional de Vivienda y Habitat, promoverd la organizaciéon en comunidades
autogestionarios con participacion protagonica en sus diferentes niveles, y cumplira
con la funcién de elegibilidad y adjudicacion de viviendas. Con respecto a su funciéon
econdmica ejecutara todas las actividades necesarias para la obtencion del Sistema
de Recursos, su eficaz administracion y su eficiente y oportuna distribucion, asi
como la recaudacion de los recursos financieros a los fines de su reinversion. La
funcién de produccion generara los bienes y servicios necesarios para la
construccioén de la vivienda y habitat.

Segun los articulos 38, 39,40 y 41 de la Ley los componentes del Sistema
Nacional de Vivienda y Habitat estan estructurados de la siguiente manera:

a) Sector Publico
Ministerio para la Vivienda y Habitat
Banco Nacional de Vivienda y Habitat
b) Sector Privado

Lo compone, toda forma de organizacion mercantil, cooperativa, civil o
profesional, debidamente registrada, orientada a la promocién, construccion,
produccién, educaciéon privada, investigacién, intermediacion financiera,
comercializacién, distribucién y demas actividades relacionadas con la planificacion,
produccién y financiamiento de vivienda y habitat.

c¢) Sector de los Usuarios

Esta integrado por todos los individuos, familias y comunidades, organizadas
0 no, cuya participacion en cada uno de los ambitos previstos en el Sistema
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Nacional de Vivienda y Habitat, forman parte decisiva en toda actuacion de vivienda
y habitat.

Rectoria del Sistema Nacional de Vivienda Y Habitat

Segun el articulo 44 de la Ley el Ministerio para la Vivienda y Habitat (MHV):
es el organismo con competencia en materia de vivienda y habitat que ejerce la
rectoria del Sistema Nacional de Vivienda y Habitat, de conformidad con lo
establecido en el articulo 105 de la Ley Orgéanica del Sistema de Seguridad Social.
Tiene un rol estratégico, de establecimiento de politicas publicas en el ambito
nacional, regional y municipal y de lineas maestra para el desarrollo del Sistema
Nacional de Vivienda y Habitat, de seguimiento y monitoreo de la ejecucion
programatica, fisica y financiera, asi como la coordinacion de todas las instancias
organizativas y territoriales.

Segun el articulo 49 de la Ley el Banco Nacional de la Vivienda y Habitat
(BANAVIH): es un instituto auténomo, con personalidad juridica y patrimonio propio,
distinto e independiente del Fisco Nacional, con autonomia financiera, organizativa,
administrativa y funcional, adscrito al Ministerio con competencia en materia de
vivienda y habitat. Es un banco de desarrollo del Sistema Nacional de Vivienda y
Habitat que actuara a través de los operadores financieros que determine la Ley y su
Reglamento y es el unico administrador de los fondos asignados a dicho Sistema.
Igualmente y de conformidad con lo establecido en la Ley Organica del Sistema de
Seguridad Social asume las competencias del Banco Nacional de Ahorro y
Préstamo, y las funciones que éste desempenaba. El Banco Nacional de Vivienda y
Habitat tendra su sede en Caracas, y podra tener oficinas en otras ciudades del pais

Segun el articulo 52 de la Ley el Banco Nacional de Vivienda y Habitat tendra
como objeto:

1. Promover y financiar el desarrollo del Sistema Nacional de Vivienda y
Habitat.

2. Planificar la produccion de vivienda y habitat.

3. Proponer y administrar las politicas de financiamiento a la produccion y al
consumo en vivienda y habitat.
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4. Administrar los fondos y recursos financieros.
5. Evaluar, supervisar y controlar a los entes que participan en la
administracion de los recursos financieros.

Segun los articulos 72,74, 76 y 77 de la Ley se hace referencia a los
organismos integrales de vivienda y habitat de la siguiente forma: el gobernador o
Alcalde de cada estado creara un solo organismo integral estatal y un solo
organismo integral municipal de vivienda y habitat, asi como también dos o mas
municipios pueden crear una mancomunidad. Con respecto a las comunidades de
las parroquias se crearan Consejos Parroquiales de Vivienda y Habitat.

Segun el articulo 80 de la Ley el sector privado, estara encargado del
desarrollo de las actividades de promocién y produccion de vivienda y habitat a

través de:

Empresas constructoras, de promociéon y empresas industriales del
sector privado.

2. Institutos de investigacion y de formacién profesional debidamente
acreditados en el area de investigacion de procedimientos, sistemas
constructivos, materiales, técnicas, normas u otros campos
relacionados con vivienda y habitat.

3. Planificar y ejecutar programas de formacion profesional; formar

asociativas comunitarias en las areas de planificacion, de proyectos,
produccion.

Operadores Financieros

Segun el articulo 84 de la Ley los operadores financieros que podran actuar
en el Sistema de Vivienda y Habitat son los siguientes:

1. Las instituciones financieras regidas por la Ley General de Bancos y Otras
Instituciones Financieras registradas ante la Superintendencia de Bancos
y Otras Instituciones Financieras, con capacidad econdmica, gerencial y




18

profesional, previa calificacion por el Banco Nacional de Vivienda y
Habitat.

2. Las cooperativas de ahorro y crédito en vivienda y habitat previa
calificacion por parte del Banco Nacional de Vivienda y Habitat.

Los operadores financieros tendran competencia en el area de financiamiento
de la vivienda y habitat, asi como en el area bancaria en lo atinente a tramitacion,
gestion y recaudacion de créditos de viviendas y su funcionamiento.

Segun el articulo 85 de la Ley la cooperativa de ahorro y crédito en vivienda y
habitat es una forma de asociacion de usuarios del Sistema Nacional de Vivienda y
Habitat a través de la cual sus asociados consolidan los recursos provenientes de
ahorro, tienen acceso a servicios financieros y obtienen créditos hipotecarios para la
produccion o adquisicion de sus viviendas

Planificacién, Desarrollo y Comunicacion

Segun el articulo 104 y 108 de la Ley la Planificacion en Vivienda y Habitat es
el conjunto de acciones requeridas para la formulacién, implementacién, seguimiento
y control de politicas, estrategias y planes en los diversos ambitos territoriales, para
lograr una actuacion coordinada y racional, orientada a enfrentar efectiva y
eficientemente el problema de vivienda y habitat. Sera descentralizada, viable,
integral, dindmica, flexible, susceptible de evaluacién continua y sistematica,
democratica y participativa.

Segun el articulo 112 y 117 de la Ley la Politica Nacional de Vivienda y
Habitat es el conjunto de directrices estratégicas del Estado, que orientan la
formulacién, implementacion, seguimiento y control de las politicas, planes y
programas que permiten satisfacer las necesidades de vivienda y habitat a nivel
nacional. Se ejecutaran a través de los planes, programas estratégicos, proyectos y
acciones, en el corto, mediano y largo plazo. El Ministerio para la Vivienda y Habitat
sera el responsable de la evaluaciéon de la ejecuciéon de la politica nacional de
vivienda y habitat.
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Segun el articulo 119 de la ley los tipos de Planes en materia de vivienda y
Habitat son: Planes Nacionales de Desarrollo, Plan Operativo Anual Nacional,
Planes Estadales, Planes Municipales, Planes Parroquiales, Planes Comunitarios,
Planes Nacionales de Investigacion y Planes Nacionales de Asistencia Técnica.

Segun el articulo 121 de la Ley los Planes Nacionales de Desarrollo en
Vivienda y Habitat son:

1. Plan Nacional de Desarrollo en Vivienda y Haébitat de largo plazo,
equivalente al periodo constitucional;

2. Plan Nacional de Desarrollo en Vivienda y Habitat de mediano plazo,
equivalente al marco plurianual; y

3. Plan Nacional de Desarrollo en Vivienda y Habitat de corto plazo,
equivalente al presupuesto anual.

Los organismos de sector publico deberan suministrar al Banco Nacional de
Vivienda y Habitat la informacién requerida para la formulacién, implementacion,
seguimiento y evaluacion del Plan Operativo Anual Nacional de Vivienda y Habitat.

Segun el articulo 124 de la Ley los planes estadales, municipales y
parroquiales de vivienda y habitat seran:

1. Plan de Vivienda y Habitat de mediano plazo, equivalente al marco
plurianual, para cada ambito.

2. Plan de Vivienda y Habitat de corto plazo, equivalente al presupuesto
anual de cada ambito.

Segun el articulo 124 de la Ley los planes comunitarios de vivienda y habitat
deberan contener las necesidades habitacionales y prioridades de atencion,
proyectos y acciones, asi como las fuentes de financiamiento identificadas por la
comunidad y acuerdos alcanzados. Estos tendran un horizonte temporal de un afno.
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PROGRAMAS DE VIVIENDA Y HABITAT

Segun el articulo 131 de la Ley los programas de vivienda y habitat
representan los mecanismos para la concreciéon de las estrategias definidas en los
planes nacionales de desarrollo de vivienda y habitat. El disefio de los proyectos
debe responder a las caracteristicas y parametros establecidos en estos programas.
El Ministerio para la Vivienda y Habitat definird las caracteristicas, términos
generales y alcance de los programas de vivienda y habitat.

Segun el articulo 131 de la Ley los ambitos de actuacion para la generacion
de programas de vivienda y habitat son los siguientes:

1. Urbano: comprende asentamientos humanos populares en areas urbanas;
urbanizaciones construidas por organismos publicos; urbanizaciones populares
construidas por entes privados; areas definidas como patrimonio histérico o cultural
o de proteccion especial; y nuevas urbanizaciones.

2. Rural: comprende nuevos asentamientos y asentamientos existentes.
3. Indigena: comprende nuevos asentamientos y asentamientos existentes.

4. Especial: comprende aquellos definidos como tal por el Ministerio de
Vivienda y Habitat

Fondos de Vivienda Y Habitat

Segun el articulo 157 de la Ley para la administracion y distribucién de los
recursos financieros se constituyen los siguientes Fondos:

1. Fondo de Aportes del Sector Publico.
2. Fondo de Ahorro Obligatorio para la Vivienda.
3. Fondo de Ahorro Voluntario para la Vivienda.

4, Fondo de Contingencia.
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5. Cualquier otro Fondo que determine el Ministerio para la Vivienda y Habitat.

Segun el articulo 158 de la Ley establece que para garantizar la permanencia
y seguridad de los recursos financieros, existen los siguientes mecanismos:

1. Fondo de Garantias Hipotecarias.
2. Garantias hipotecarias.

3. Tenencia de la tierra y bienhechurias.

El Fondo de Aportes del Sector Publico

Segun el articulo 161 y 167 de la Ley este Fondo esta conformado por la
asignacion presupuestaria del 14% de los ingresos ordinarios del presupuesto anual
de la Nacién para el sector vivienda. Estos recursos estan destinados a financiar la
ejecucion de los planes, programas, proyectos y acciones de vivienda y habitat;
costos de preinversion y elaboracion de estudios y proyectos de produccion;
ejecuciéon de proyectos en casos de emergencia o contingencia; subsidio directo
habitacional; incentivos del Estado; préstamos a corto plazo para la ejecucién de
vivienda y habitat desarrollados por el sector privado; créditos a largo plazo para los
beneficiarios de los programas; lineas de crédito a las cooperativas de ahorro y
crédito en vivienda y habitat, para el financiamiento de la construccion, adquisicién y
mejoramiento de la vivienda de los asociados; costos fiduciarios a los operadores
financieros y del Banco Nacional de la Vivienda y Habitat.

Fondo de Ahorro Obligatorio de Vivienda

Segin el articulo 171 de la Ley este Fondo estard constituido
patrimonialmente por las cuentas de ahorro obligatorio para la vivienda de cada
trabajador.
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Segun el articulo 172 y 173 de la Ley en cuanto al monto de los aportes a las
cuentas de Ahorro Obligatorio, estos estaran constituidos por un aporte mensual
del tres por ciento (3%), el cual podra ser incrementado por el Ministerio para la
Vivienda y Habitat, donde un 1/3 del mismo correspondera a los aportes de los
trabajadores y los 2/3 restantes, correspondera a aportes realizados por el patrono,
calculado sobre la base del ingreso mensual.

Fondo de Ahorro Voluntario para la Vivienda

Segun el articulo 177 de la Ley el objeto de este Fondo es fomentar el ahorro
para la adquisicion, construccién, autoconstruccién, liberacion de hipoteca,
sustitucion, restitucion, reparacion y remodelacion de la vivienda unica principal;
servicios basicos esenciales, urbanismo y habitabilidad de aquellas personas que
tengan o no relacion de dependencia, independiente de sus condiciones laborales,
econdmicas o sociales mediante un esquema de incentivos, no restrictivo, abierto y
de libre acceso que determine el Estado.

Fondo de Garantia

Segun el articulo 186 de la Ley el Fondo de Garantia es un fondo que
garantiza los préstamos hipotecarios otorgados con recursos de esta Ley, se nutre
con las primas que deben pagar los beneficiarios de préstamos o crédito. Tiene por
objeto cubrir los siguientes riesgos:

1. Recuperacion de los préstamos cuyo nivel de morosidad conlleve a la
ejecucion de hipotecas.

2. Recuperacion de los préstamos hipotecarios a corto plazo al constructor.

3. Cubre hasta el saldo del capital del préstamo en caso de fallecimiento del
beneficiario del préstamo.
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4. Cubre hasta el saldo del capital del préstamo en caso de discapacidad total
permanente del beneficiario del préstamo.

5. Cubre los danos hasta el monto garantizado, que se ocasionen en el
inmueble con motivo de incendio y aliados, terremoto, inundacién u otros riesgos
previstos en el contrato de garantia.

6. Cubre hasta seis cuotas consecutivas del capital e intereses y seguros del
deudor, en caso de pérdida de empleo.

Fondo de Contingencia

Segun el articulo 198 de la Ley el objeto de este fondo es garantizar la
proteccién a toda persona y familias que hayan perdido su vivienda principal por
causas de emergencias nacionales producto de catastrofes naturales, el Estado
debe constituir un Fondo de Contingencia que cubrira la construccion o adquisicion
de una nueva vivienda, en caso de pérdida total, o la rehabilitacién, en caso de
pérdida parcial.

Parametros Para La Determinacion de Los Niveles de Atencion Con Recursos
Financieros de Los Fondos

Segun el articulo 203 de la Ley el Ejecutivo Nacional mediante el Reglamento
de esta Ley debe establecer los niveles de atencion para el financiamiento de la
adquisicion, construccion, autoconstruccion, liberacion de hipoteca, sustitucion,
restitucion los cuales se ajustaran a los siguientes parametros:

1. Nivel de Ingreso que en conjunto tengan las personas que integran un
grupo familiar.

2. Personas que integran el grupo familiar segun su numero, filiacion vy
condiciones socioeconémicas.
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3. Condicion laboral de los integrantes mayores de edad del grupo familiar y
tipo de empleo segun su caracter formal o informal.

4. Tipo de necesidad del grupo familiar en materia de vivienda y habitat segun
se trate de la adquisicion, construccion, autoconstruccion, liberacion de hipoteca,
sustitucion, restitucion, reparaciéon, remodelacion, ampliacién, servicios basicos
esenciales, urbanismo y habitabilidad de viviendas.

5. Ahorros acumulados.

Garantia de Los Préstamos

Segun el articulo 204 de la Ley los préstamos que se otorguen bajo esta Ley
quedan garantizados con una hipoteca de primer grado sobre el inmueble objeto del
mismo, cuyo Unico acreedor sera el Banco Nacional de Vivienda y Habitat y
autorizara la constitucion de:

1. Hipoteca de primer grado, compartida con acreedores institucionales.

2. Hipoteca de segundo grado con otro acreedor hipotecario.

Préstamos Hipotecarios

Segun el articulo 207 de la Ley los préstamos hipotecarios se otorgaran a
través del Sistema de Elegibilidad de beneficiarios, estableciéndose como cuotas de
pagos mensuales un porcentaje comprendido entre un cinco por ciento (5%) y veinte
por ciento (20%) del ingreso mensual familiar y, en ningun caso la sumatoria de la
amortizacion de capital y pago de intereses podra exceder de un veinte (20%) del
ingreso familiar mensual. El Banco Nacional de la Vivienda y Habitat solicitara al
operador financiero autorizado que cada deudor hipotecario consigne anualmente
los recaudos necesarios para la determinacion de la cuota en funciéon de sus
ingresos.




25

Segun el articulo 209 de la Ley el plazo minimo y maximo de los préstamos
hipotecarios, sera fijado por el Banco Nacional de la Vivienda y Habitat, previa
autorizacion del Ministerio para la Vivienda y Habitat, mediante resolucién publicada
en la Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela.

Segun el articulo 212 de la Ley no podra otorgarse al mismo grupo familiar
mas de un crédito hipotecario con los recursos de esta Ley. Quedan exceptuados de
esta norma aquellas familias que después del sexto afio de haber recibido un crédito
y estén solventes con sus obligaciones, soliciten otro destinado a:

1. Ampliacion o remodelacion de su vivienda.

2. La enajenacion con la finalidad de construir otra vivienda, en terreno de su
propiedad.

3. La enajenacion para la adquisicion de una nueva vivienda.

Segun el articulo 248 de la Ley los préstamos otorgados por el Banco
Nacional de Vivienda y Habitat para el financiamiento de la adquisicion, mejora y
ampliacién de viviendas seran cancelados por sus beneficiarios conforme a las
modalidades que acuerde dicha institucion. La recuperacion y cobro de los referidos
recursos estara a cargo de los entes operadores, y seran acreditados, directamente
por el beneficiario del préstamo, en una cuenta que a nombre de dichos operadores
mantendra el Banco Nacional de Vivienda y Habitat. Los recursos producto de esta
recuperacion se reintegraran al Fondo que dio origen al préstamo.

Elegibilidad Para La Asistencia Habitacional

Segun el articulo 248 de la Ley son beneficiarios de la asistencia habitacional
del Estado, todos los ciudadanos, las ciudadanas, las familias y las comunidades,
inscritas en el Registro Unico de Postulantes, Comunidades Postulantes y
Beneficiarios; debidamente registrados en el Sistema de Seguridad Social. Son
sujetos de proteccion especial.

1. Las Comunidades indigenas.
2. Los damnificados, independientemente de sus niveles de ingresos.




3. Las ciudadanas y ciudadanos mayores de sesenta afos de edad.

4. Las mujeres solas o los hombres solos, que ejerzan la jefatura de la familia,
con ingreso per-capita mensual de hasta un maximo de tres salarios minimos
urbanos.

5. Las ciudadanas, ciudadanos y las familias que cumplan con los requisitos
establecidos en esta Ley y tengan un ingreso promedio per cépita mensual
menor a dos salarios minimos urbanos.

Los limites de los ingresos podran ser modificados por el Ministerio para la
Vivienda y Habitat, en atencion al analisis y evaluacion de la situacion
socioecondémica del ingreso familiar.

Segun el articulo 249 de la Ley el Ministerio para la Vivienda y Habitat
establecera un Sistema de Elegibilidad de Beneficiarios como herramienta mediante
la cual se determinan los procedimientos de postulacién, preseleccion y calificacion
para el otorgamiento del subsidio directo habitacional.

Este sistema dara prioridad a aquellos postulantes que tengan un ingreso
promedio per capita mensual inferior a catorce (14) salarios minimos urbanos.

Segun el articulo 250 de la Ley el Ministerio para la Vivienda y Habitat, creara e
implantara el Registro Unico de Postulantes, Comunidades Postulantes y
Beneficiarios en cada municipio, en el cual deben inscribirse todos los ciudadanos,
las ciudadanas, familias y comunidades que aspiren a algunas de las modalidades
de asistencia habitacional.

Del Subsidio Habitacional.

Segun el articulo 254 de la Ley el subsidio directo habitacional constituye una
contribucion directa del Estado destinado a apoyar a los ciudadanos, ciudadanas,
familias y comunidades beneficiarias de la asistencia habitacional. Es no restrictivo,
productivo, abierto y de libre acceso, de caracter no reembolsable, asignado a través
del Sistema de Elegibilidad de Beneficiario y estara destinado para la adquisicion,
ampliacion o mejoras de una vivienda principal.
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El subsidio directo habitacional sera otorgado una sola vez, salvo en los casos
en que los beneficiarios de éste sean objeto de situaciones de contingencia por
catastrofes naturales, calamidades publicas u otro acontecimiento similar,
decretados por el Ejecutivo Nacional.

Del Control y Supervision

Segun el articulo 256 de la Ley la Superintendencia del Sistema de Seguridad
Social tendra a su cargo, en vivienda y habitat, el control y supervisiéon de los
patronos, los ahorristas, los operadores, el Banco Nacional de la Vivienda y Habitat,
los constructores promotores y los 6érganos y entes ejecutores.

Segun el articulo 258 de la Ley la Superintendencia de Bancos y Otras
Instituciones Financieras supervisara a los entes operadores financieros y al Banco
Nacional de la Vivienda y Habitat.

Proceso Operativo del Fondo de Ahorro Obligatorio Para La Vivienda (FAOV)

La Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat (LRPVH) delega en el
Banco Nacional de la Vivienda y Habitat (BANAVIH), bajo la rectoria del Ministerio
para la Vivienda y Habitat (MVH), el rol como unico administrador de los recursos
financieros que se originen por la aplicacion de la referida Ley. Para la
administracion y distribucion de estos recursos, se constituyen los siguientes fondos:

Fondo de Aportes del Sector Publico (FASP)

Fondo de Ahorro Obligatorio para la Vivienda (FAOV)
Fondo de Ahorro Voluntario para la Vivienda.

Fondo de Contingencia y

h &=

Cualquier otro fondo que determine el ministerio con competencia en materia
de vivienda y habitat.
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Disposiciones Generales

1. Los Operadores Financieros no podran destinar recursos del Fondo de
Ahorro Obligatorio para la Vivienda, para fines distintos a los establecidos en
la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat. En caso de incurrir en
esta falta, estaran obligados a reintegrar tales recursos, sin perjuicio de la
aplicacion de una multa no menor del doble de dichos recursos y de las
sanciones previstas en la referida Ley, a la institucion y a los miembros de su
Junta Directiva. El retardo de la devolucién de estos recursos generara
intereses de mora aplicando la tasa de interés moratoria maxima que permita
el Banco Central de Venezuela a las instituciones financieras y su monto
pasara a formar parte de este Fondo.

2. Los Operadores Financieros, deberan hacer uso eficiente de los recursos
recibidos del FAQV. Asi mismo, estaran obligados a justificar la utilizacion de
los recursos.

3. Los Operadores Financieros deberan remitir a la Gerencia de Fondos de
Inversion del BANAVIH toda la informacion y documentacion requerida para el
buen funcionamiento del Fondo de Ahorro Obligatorio para la Vivienda, en los
plazos, formularios, términos y condiciones establecidos en el Manual de
Operacion en concordancia con la Ley del Régimen Prestacional de Vivienda
y Habitat y su Reglamento.

4. El uso del Portal WEB del BANAVIH y los Formularios que se deriven de éste,
es de caracter obligatorio, asi como el envio de los soportes fisicos
requeridos para todas las operaciones.

5. Los Operadores Financieros deberan enviar al BANAVIH los Cronogramas de
Recaudacion y Desembolsos.

6. Los Operadores Financieros deberan enviar al BANAVIH, la tarjeta(s) de
firma(s) autorizada(s), firmada por el Presidente o su equivalente, del
Operador Financiero para tramitar las solicitudes de Recursos del Fondo de
Ahorro Obligatorio para la Vivienda y cualquier otra operaciéon inherente al
mismo.

7. Los Operadores Financieros deberan depositar los montos por los diferentes
conceptos de recaudacion en la cuenta y el Banco designado por el BANAVIH
para tal fin.
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En la misma fecha que se efectie el depdsito o transferencia bancaria,
deberan ingresar dicha informacion, con todos los datos requeridos, en el
portal web del BANAVIH.

Las solicitudes de recursos deberan tramitarse a través del Portal web del
BANAVIH. De igual forma, remitiran los soportes fisicos de dicha solicitud. En
ningun caso el BANAVIH dara curso a aquellas solicitudes de recursos que no
cumplan con esta condicion.

10.Los Operadores Financieros deberan informar el nombre del Banco, Numero

15

y Tipo de Cuenta donde se deben depositar los recursos solicitados. Esta
informacién sera suministrada en todas y cada una de las oportunidades en
las que se efectien Solicitudes de Recursos.

Los Operadores Financieros deben justificar la utilizacion de los recursos
solicitados, cada vez que deseen efectuar una nueva “Solicitud de Recursos”,
igualmente deberan estar al dia en los depositos por concepto de recaudacion
semanal. Esta justificacion debe hacerse dentro de los tres (3) dias habiles
del mes inmediatamente posterior al de la recepcion de los recursos,
independientemente de que se soliciten nuevos recursos.

12. EI operador Financiero estd obligado a cumplir con los parametros

establecidos para el otorgamiento, tanto del préstamo hipotecario como del
Subsidio, en la Ley del Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat y su
Reglamento, en las Resoluciones emitidas por el Ministerio para la Vivienda y
Habitat, del Banco Nacional de la Vivienda y Habitat y demas normas que
rigen la materia.

13.El BANAVIH remitira a los Operadores Financieros una Notificacion de

Atencion a su Solicitud de Recursos, indicandoles el nimero de referencia de
la operacion, el monto, la fecha y la forma de pago (depdsito en cuenta, nota
de crédito o transferencia). Esta informacion podra ser consultada en el Portal
web del BANAVIH.

14.El BANAVIH, tendra archivo con los soportes fisicos que se generen de las

operaciones efectuadas.

15.El BANAVIH se reserva el derecho de verificar directamente o solicitar a los

Operadores Financieros informacién sobre los renglones que conforman
todos y cada uno de los Formularios.
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Hasta tanto no culmine la fase de implantacién del Portal web del Banco
Nacional de la Vivienda y Habitat (BANAVIH), que permitira realizar las operaciones
via Internet, los Operadores Financieros estan autorizados a utilizar los Formularios
electrénicos.

Fases del Proceso de Recaudacion y Desembolsos de Recursos del Fondo de
Ahorro Obligatorio para la Vivienda (FAOV)

A los efectos de establecer el proceso de recaudacion y colocacion de los
recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio y facilitar los flujos de informacion entre los
agentes que participan en su funcionamiento y operacion, se han establecido las
siguientes fases:

1. Primera Fase. Firma (s) autorizada(s)

2. Segunda Fase: Recaudacion y programacion de desembolsos del Fondo de
Ahorro Obligatorio para la Vivienda.

3. Tercera Fase: Solicitudes y Utilizacion de Recursos del Fondo de Ahorro
Obligatorio para la Vivienda.

A continuacion se describen los procedimientos a seguir por cada uno de los
participantes, en cada una de estas fases y los formularios que deben fluir entre el
Banco Nacional de la Vivienda y Habitat y los Operadores Financieros.

1. Primera Fase: Firmas autorizadas
Proceso 1: Registro de Firmas Autorizadas

Objetivo: Informar al BANAVIH de las personas autorizadas por el Operador
Financiero para la solicitud de recursos o cualquier otra operacion e informacion
inherente al mismo.




Responsable Descripcion
Operadores |Envia Formularios de “Tarjeta de Registro de Firmas
Financieros Autorizadas” al BANAVIH, firmada por el Presidente, o su
equivalente, del Operador Financiero.
La utilizacion de esta Tarjeta aplica en los siguientes casos:
1. Incorporacion de un nuevo Operador Financiero
2. Por Incorporacién o desincorporacion de las personas
autorizadas
3. Cuando el BANAVIH lo considere necesario
BANAVIH Recibe Formulario (s) de “Tarjeta de Registro de Firmas

Autorizadas” enviado por los Operadores Financieros, lo
digitaliza y archiva en el Registro de Firmas autorizadas
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Segunda Fase: Recaudacion del Fondo de Ahorro Obligatorio para la Vivienda
(FAOV) y Programa de desembolsos

Proceso 1: Elaboracién del Cronograma

1.1 Cronograma Semestral de Recaudacién de Desembolsos

Objetivo: Informar al BANAVIH de las estimaciones por recaudacion y desembolsos

que prevé el Operador Financiero recaudar y aplicar durante el semestre.

Responsable

Descripcion Proceso

Operadores
Financieros

Carga en el Portal web del BANAVIH el “Cronograma
Semestral de Recaudacion y Desembolsos”, en el cual
estimar4d cada uno de los conceptos por recaudacion y
desembolsos a efectuar durante ese periodo.

Envia al BANAVIH el “Cronograma Semestral de
Recaudacion y Desembolsos” generado por el Portal Web del
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BANAVIH, firmado por la (s) persona (s) autorizada (s).

Esta informacién debera ser remitida al BANAVIH hasta el 15
de diciembre para el semestre(enero a junio) y hasta el 15 de
junio para el semestre (julio a diciembre).

Nota: En caso de ajustes o rectificaciones de algun
cronograma semestral, los Operadores Financieros deberan
actualizar en el Portal web del BANAVIH, el formulario de
cronograma y lo remitiran al BANAVIH conjuntamente con la
justificacion de origen y motivo de la modificacion, firmada
por la (s) persona(s) autorizada (s).

BANAVIH Recibe el “Cronograma Semestral de Recaudacion vy
Desembolsos” generado de la carga efectuada en el Portal
web por el Operador Financiero, verifica la informacion y
actualiza status para realizar revisiones y comparaciones
posteriores.

1.2 Cronograma Bimestral de Recaudacion y Desembolsos

Objetivo: Informar al BANAVIH de las estimaciones por recaudaciéon y Desembolsos
que prevé el Operador Financiero recaudar y aplicar durante el periodo establecido,
de acuerdo a su presion crediticia comprometida o por comprometer del Fondo.

Responsable Descripcion Proceso

Operadores |Carga en el Portal Web del BANAVIH el “Cronograma
Financieros Bimestral de Recaudacion y Desembolsos” generado por el
Portal web del BANAVIH, firmado por la (s) persona (s)
autorizada (s).

Esta informacion es remitida al BANAVIH hasta el dia 15 de
cada uno de los meses: en diciembre (enero-febrero); en
febrero (marzo-abril); en abril (mayo-junio); en junio (julio-
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agosto); en agosto (septiembre-octubre); en octubre
(noviembre-diciembre).

Nota: En caso de ajustes o rectificaciones de algun
cronograma bimestral, debera actualizar en la pagina web
del BANAVIH, el Formulario del cronograma y remitirlo
conjuntamente con la justificacion de origen y motivo de la
modificacion, firmada por la persona (s) autorizada (s)

BANAVIH Recibe el cronograma Bimestral de Recaudacion vy
Desembolsos” generado de la carga efectuada en el Portal
Web por el Operador Financiero, verifica la informacion y
actualiza status.

Proceso 2: Recaudacion Semanal de Recursos

Objetivo: Informar al BANAVIH de la recaudacion recibida por el Operador
Financiero para el Fondo de Ahorro Obligatorio durante la semana inmediatamente
anterior.

Responsable Descripcién Proceso

Recibe el aporte de los ahorristas al Fondo de Ahorro Obligatorio para
la Vivienda (FAQV), a través de los siguientes conceptos:

1. Depositos de los patronos o empleadores

2. Transferencias de cuentas

3. Recuperaciones de capital e intereses generados por los
préstamos a corto y largo plazo otorgados con recursos del
Fondo

Operadores 4. Excedentes por ventas de inmuebles a corto y largo plazo

Fi : 5. Multas y Sanciones.

inancieros

Carga en el portal web del BANAVIH el formulario “ Recaudacion

Semanal de Recursos”, en el cual se deduce del monto total

recaudado en el periodo, los costos de Intermediacion del

Operador Financiero y el BANAVIH, obteniendo el monto neto a

depositar por concepto de recaudacion.

Nota: En los casos eventuales en que se presenten errores u
omisiones en la informacién suministrada deberan cargar




nuevamente en el Portal Web del BANAVIH, el Formulario de
“Recaudacion Semanal de Recursos”, e indicar el motivo y periodo
de la sustitucion segun sea el caso (recaudacion, complemento de
recaudacion o ajuste de recaudacion), remitiéndolo al BANAVIH
conjuntamente con la justificacion de la modificacion, firmada por
la(s) persona(s) autorizada(s).

En ninguno de los casos el Operador Financiero podra hacer uso
directo de los recursos recaudados para satisfacer compromisos de
préstamos u otros desembolsos.

Efectia en el primer dia habil de cada semana el depdsito o
transferencia bancaria de la recaudacién del Fondo de Ahorro
Obligatorio para la Vivienda (FAOV), correspondiente a la semana
inmediatamente anterior, en el Banco y Cuenta indicado por el
BANAVIH.

Envia Formulario emitido por el Portal Web conjuntamente con el
deposito o transferencia bancaria en original, el mismo dia en que
se realice la operacioén indicada en el punto anterior firmado por la
(s) persona (s) autorizada (s).
Recibe el “Formulario de Recaudacion Semanal de Recursos”,
BANAVIH |generado de la carga efectuada en el Portal Web por el Operador
Financiero, verifica la informacién, registra la operacion y actualiza
status.

Tercera Fase: Solicitudes y Utilizacion de Recursos del Fondo de Ahorro
Obligatorio para la Vivienda (FAOV)

Proceso 1: Solicitud de Recursos

Objetivo: Solicitar al BANAVIH los recursos para ser aplicados en las distintas
modalidades de préstamos contenidos en el articulo 176 de la LRPVH provenientes
del FAOV, y los recursos para el otorgamiento del Subsidio directo Habitacional
provenientes de diversas fuentes, para aquellas personas que devenguen un ingreso
mensual hasta 55 Unidades tributarias (UT.), de acuerdo a las directrices que gire el
Ministerio con competencia en materia de Vivienda y Habitat.

Responsable Descripcion Proceso

Carga en el Portal web BANAVIH la “Solicitud de Recursos”, en el cual se
solicitan los recursos a ser aplicados a préstamos de corto y largo plazo,
Operadores |discriminados por unidades tributarias, asi como aquellas operaciones

: . relacionadas con el Fondo (transferencias, desincorporaciones y retiros del
Financieros Fondo).

Nota: Para las subsiguientes solicitudes se requiere que los recursos recibidos
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anteriormente hayan sido utilizados total o parcialmente en un 80% y que los
depdsitos semanales por concepto de recaudacién hayan sido efectuados
oportunamente.

Esta informacion debera ser remitida al BANAVIH quincenalmente.

Envia al BANAVIH la “Solicitud de Recursos” generado por el Portal Web del
BANAVIH, firmado por la (s) persona (s) autorizada (s). Adicionalmente deben
remitir “en un medio electrénico” en el cual se especifiquen los beneficiarios de
los préstamos, numero de cédula, monto del crédito, monto del subsidio,
ingreso familiar demostrado.

Recibe la “Solicitud de Recursos” generado de la carga efectuada en el Portal
Web por el Operador Financiero, verifica la informacién y actualiza status.

Compara esta solicitud con el “Cronograma Bimestral de Recaudacion vy
Desembolsos”, a efectos de determinar si el monto de las estimaciones
reportadas. Una vez comparada la solicitud se procede a realizar la Orden de
Pago a favor del Operador Financiero por el monto solicitado. En caso
contrario, se le notificara por el Portal Web del BANAVIH y en fisico, las
BANAVIH | razones por la que no sera tramitada la solicitud quincenal de desembolsos de
recursos.

Una vez procesada la Orden de Pago se realizara depésito o transferencia
bancaria en la Cuenta y Banco indicados por el Operador Financiero o se
emitira Cheque a su favor.

El BANAVIH a través del Portal Web actualizara status y autométicamente se
notificara al operador financiero.

Proceso 2: Utilizacion de Recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio para la
Vivienda (FAOV).

Objetivo: Informar al BANAVIH de los recursos que han sido aplicados en las
distintas modalidades de préstamos contenidos en el Articulo 176 de la LRPVH
provenientes del FAOV.

Responsable Descripcién Proceso

Operadores | Carga en la pagina Web del BANAVIH el formulario
Financieros “Utilizacion de los Recursos”, en el cual informa la
justificacion de los recursos recibidos en el desembolso
anterior.

Envia al BANAVIH el formulario de “Utilizaciéon de Recursos”




generado por el Portal Web del BANAVIH, firmado por la (s)
persona (s) autorizada (s).

Esta informacion debera ser elaborada al finalizar el mes y
antes de solicitar subsiguientes desembolsos.

Nota: Des este procedimiento se puede derivar un
“Reintegro a favor del Operador Financiero”.

BANAVIH

Recibe la “Utilizacion de los Recursos” generado de la carga
efectuada en el Portal Web por el Operador Financiero,
verifica la informacion y actualiza status, procediendo a su
registro. En aquellos casos que no se cumpla con los
aspectos sefalados en el Formulario, se le notificara por el
Portal Web del BANAVIH, a fin de solventar los aspectos
observados.
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Proceso 3: Reintegro de Recursos No Utilizados a favor del Fondo de Ahorro
Obligatorio par ala Vivienda (FAOV)

Responsable Descripcién Proceso
Operadores Compara al final de cada mes los recursos recibidos versus
Financieros los utilizados, en aquellos casos en el cual detecte un

excedente de recursos recibidos que no hayan sido
aplicados, debe efectuar un depdsito o transferencia
bancaria en la cuenta y banco indicados oportunamente por
el BANAVIH.

Carga en el Portal Web del BANAVIH el “Reintegro de
Recursos”.

Envia Formulario emitido por el Portal Web conjuntamente
con el depédsito o transferencia bancaria en original, el
mismo dia en que se realice la operacion indicada en el




punto anterior firmado por la (s) persona (s) autorizada (s).

BANAVIH

Recibe el “Reintegro de Recursos” generado de la carga
efectuada en el Portal Web por el Operador Financiero,
verifica la informacion y actualiza status, procediendo a su
registro. En aquellos casos que no se cumpla con los
aspectos sefalados en el Formulario, se le notificara por el
Portal Web del BANAVIH, a fin de solventar los aspectos
observados.

Proceso 4: Reintegro de Recursos a Favor del Operador Financiero

Responsable

Descripcion Proceso

Operadores
Financieros

En este proceso los Operadores Financieros cargan en el
Portal Web del BANAVIH el mismo Formulario “ Utilizacion de
los Recursos”, y aplica para aquellos casos en los que hayan
utilizados sus propios recursos para cubrir conceptos de la
Ley del Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat
aplicables al Fondo de Ahorro Obligatorio para la Vivienda.

Envia formulario emitido por el Portal Web acompafnado de
oficio donde solicitan el reintegro de dichos recursos,
indicando el nimero de cuenta y banco donde se efectuara el
depdsito, debidamente suscrito por la (s) firma (s) autorizada
(s) registrada (s) en el BANAVIH. Igualmente deberan anexar
la informacion detallada que soporta los montos descritos por
cada concepto, en el Formulario.

BANAVIH

Recibe el Formulario “Utilizacion de los Recursos” generado
de la carga efectuada en el Portal Web por el Operador
Financiero, chequea y valida la informacion con la pagina
Web. Una vez analizada la solicitud ser procede a realizar la
Orden de Pago, realiza depdsito o transferencia bancaria en
la Cuenta y Banco Indicados por el Operador Financiero o
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emite Cheque a su favor.

En caso contrario se le notificara por el Portal Web de
BANAVIH y en fisico las razones por la que no sera tramitada
la solicitud.

A través del Portai WEB actualizara status vy
automaticamente le notificara al Operador Financiero.

Resumen de Formularios aplicados en la Tercera Fase:
FAQOV-005: Solicitud de Recursos

FAOV-005-1: Solicitud de Recursos para el Otorgamiento del Subsidio
Directo Habitacional a Beneficiarios Calificados
(Préstamos Nuevos)

FAOV-005-2: Solicitud de Recursos para el Otorgamiento del Subsidio
Directo Habitacional a Beneficiarios Calificados

(Amortizacion de Préstamos)

FAOV-006: Utilizacién de los Recursos
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TIPO DE INVESTIGACION:

El presente trabajo de investigacion puede calificarse como de tipo
descriptivo explicativo ya que busca comprender cuales han sido las implicaciones
que ha supuesto el Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat sobre las
operaciones activas de la Banca publica 6 privada en Venezuela y las personas de
€SCasos recursos.

MARCO METODOLOGICO:

Para este fin, fueron utilizadas las fuentes bibliograficas disponibles en
materia de vivienda y habitat, y las fuentes estadisticas del Ministerio para la
Vivienda y Habitat y del Banco Nacional de la Vivienda y Habitat, con el objeto de
analizarlas y poder obtener de ellas las implicaciones del Régimen Prestacional de
Vivienda y Habitat y su posible impacto en la Banca Venezolana y en las personas
de escasos recursos.

DISENO DE LA INVESTIGACION:

Esta investigacion fue llevada a cabo a través de un disefio de tipo
Experimental Post-facto, ya que los fendmenos que son objeto de estudio ocurrieron
en el pasado y estan ocurriendo aun sin control del investigador.

Procedimiento

En primer lugar, esta investigacion esta determinada por ocho variables
fundamentales las cuales se detallan a continuacion:

* Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat
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* (artera de crédito hipotecaria para la banca privada.

e Subsidios

e Familias Damnificadas

¢ Fondos Comunitarios

* Tasa de Interés Social

+ Nivel de Ingreso del Beneficiario

o Parametros y proceso para el otorgamiento de créditos y subsidios con
recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio.

Todas estas variables serdn medidas y comparadas en un periodo de
tiempo que abarca desde el 09 de mayo de 2005 hasta el 30 de noviembre de 2005,
a fin de establecer sus tendencias a partir de su implementacion.

Para completar el andlisis se determinara el grado de influencia del
Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat en dichas variables y su determinacion
en el cambio de estructura de sistema habitacional en Venezuela.

Igualmente, la informacion a ser utilizada para los fines de esta
investigacion sera de caracter bibliografico provenientes de las Resoluciones del
Ministerio para la Vivienda y Habitat, Manuales de Operacion del Banco Nacional de
la Vivienda y Habitat, asi como también calculos propios a fin de compilar la data
obtenida y poder procesar de manera mas eficiente dicha informacion.

Limitaciones

Las limitaciones se presentaron, en primer lugar porque aun no se ha
promulgado el Reglamento del Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat y sus
Normas de Operacion, y en segundo lugar existe un periodo de transicion por la
liquidacion de los actores que intervenian en la Ley del Subsistema de Vivienda y
Politica Habitacional para lograr el cambio al Régimen Prestacional de Vivienda y
Habitat.




CAPITULO Il
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Régimen Prestacional de Vivienda Y Habitat y Sus Implicaciones: Mayo 2005

Desde mayo de 2005 Venezuela enfrenta un cambio significativo en el

area de vivienda debido a la promulgacion de la Ley del Régimen Prestacional de

Vivienda y Habitat. A continuacion se mencionan los cambios mas significativos con
respecto al Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional.

Se cred un Ministerio para la Vivienda y Habitat encargado de la Rectoria
del Sistema Nacional de Vivienda y Habitat.

Se liquidaran los institutos auténomos que estaban vigentes en el
Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional que se mencionan a
continuacion: Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI); el Servicio
Auténomo de Fondos Integrados de Vivienda (SAFIV); Instituto Nacional
de Vivienda (INAVI) y el Fondo Nacional de Desarrollo Urbano (FONDUR).
El lapso para proceder a suprimir los entes mencionados no podra
exceder al 31 de diciembre de 2006, razon por la cual no podran contraer
compromisos que impliquen utilizacién y desembolsos de recursos para el
ejercicio fiscal 2007.

Las Juntas liquidadoras deberan traspasar los recursos financieros,
fideicomisos y fondos disponibles para la ejecucién de programas,
proyectos y obras de Vivienda y Habitat al Fondo de Aportes del Sector
Publico en el Banco Nacional de la Vivienda y Habitat.

El Banco Nacional de Vivienda y Habitat, asume las competencias del
Banco Nacional de Ahorro y Préstamo, sin embargo la ley no especifica
cudl es el proceso para la transformacion del Banco ni el plazo.

El Banco Nacional de Ahorro y Préstamo era un Banco de segundo piso
ahora al transformarse en Banco Nacional de Vivienda y Habitat pasa a
ser un Banco de Desarrollo.

Se crea un Sistema Nacional de Vivienda y Habitat que ejercera las
funciones politicos, sociales y de produccion.

Los Planes en materia de Vivienda y Habitat son :Planes Nacionales de
Desarrollo; Plan Operativo Anual Nacional; Planes Estadales; Planes
Municipales, Planes Parroquiales; Planes Comunitarios; Planes
Nacionales de Investigacion y Planes Nacionales de Asistencia Técnica.
En la Ley del Subsistema de Vivienda la politica habitacional estaba
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definida con base al Plan Quinquenal de Vivienda desarrollada en los
planes anuales habitacionales.

Los Fondos de Vivienda y Hébitat para la administracion y distribucion de
los recursos financieros son los siguientes: Fondo de Aportes del Sector
Publico; Fondo de Ahorro Obligatorio para la Vivienda; Fondo de Ahorro
Voluntario para la Vivienda y el Fondo de Contingencia. En la Ley del
Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional estaba conformado por el
Fondo Mutual habitacional y el Fondo de Aportes del Sector Publico.

El Fondo de Aportes del Sector Publico va a estar conformado por una
asignacion presupuestaria del 14% de los ingresos ordinarios del
presupuesto anual de la Nacién para el sector vivienda. En la Ley anterior
el monto equivalia a un cinco (5%).

Para los préstamos hipotecarios se establece como cuotas de pagos
mensuales entre un cinco (5%) y veinte (20%) por ciento del ingreso
mensual familiar y, en ningin caso podra exceder el 20% del ingreso
familiar, en la ley anterior se establecia como pago mensual un porcentaje
que no podia exceder del treinta (30%) del ingreso del grupo familiar.

Los plazos minimos y maximos seran fijados por el Banco Nacional de la
Vivienda y Habitat en Gaceta Oficial, en la Ley del subsistema de Vivienda
se establecia un plazo de 30 afos.

Se establecen los parametros para el célculo de la tasa de interés social,
en la ley anterior la tasa de interés aplicada era la del mercado.

El Ministerio para la Vivienda y Habitat establecerd un Sistema de
Elegibilidad de Beneficiarios mediante el cual se estableceran los
procedimientos de postulacién, preseleccion y calificacion para el
otorgamiento del subsidio directo habitacional.

Se implantara un registro unico de postulante, en el cual deben inscribirse
todos los ciudadanos, las ciudadanas, familias y comunidades que aspiren
a algunas de las modalidades de asistencia habitacional.
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Resoluciones emitidas por el Ministerio de la Vivienda posteriores al 09 de
mayo de 2005

En la resolucion del 17 de mayo de 2005 se establece que se mantienen en
vigencia, con caracter transitorio y hasta tanto sean sustituidas por las normas
dictadas de conformidad con la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y
Habitat en materia de programas habitacionales las resoluciones emitidas por
el Consejo Nacional de la Vivienda (CONAVI) referentes al programa VIl
“Atencion Habitacional para familias damnificadas o en situacién de riesgo
inminente”.

En la resolucién del 10 de mayo de 2005 se dispone que los titulares de los
organos ejecutivos del Banco Nacional de Ahorro y Préstamo, asi como los
funcionarios que prestan sus servicios al mismo, continuaran ejerciendo sus
funciones conforme a la estructura funcional y organizativa de dicho banco,
hasta tanto la Junta Directiva del Banco Nacional de la Vivienda y Habitat
dicten las normas que regularan la organizacion y funcionamiento

En la resolucion del 26 de mayo de 2005 se preserva la vigencia de los
regimenes especiales de vivienda del sector publico hasta el 30 de diciembre
de 2005.

En la resolucion del 02 de junio de 2005 se fija un monto equivalente a cuatro
coma ocho (4,8) puntos de la tasa de interés, la intermediacion financiera,
calculada de manera uniforme sobre los intereses cobrados de todos los
créditos hipotecarios de largo y corto plazo vigentes que hayan sido
otorgados desde la entrada en vigencia de la Ley de Politica Habitacional del
ano 1989. La distribucion de la tarifa sera de la siguiente manera: a) Tres (3)
puntos que seran cobrados por las Instituciones Financieras otorgantes de
créditos hipotecarios con los Recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio. b)
uno coma ocho (1,8) puntos que seran destinados al Banco Nacional de la
Vivienda y Habitat.

En la resolucién del 23 de junio de 2005 se autoriza la utilizacion de recursos
del Fondo de Ahorro Obligatorio para adquirir viviendas construidas con
recursos provenientes del Fondo de Aportes del Sector Publico y recursos
propios de las instituciones financieras, u otra fuente de financiamiento
cuando las mismas estan dirigidas a familias sujetas de proteccion especial
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por parte del Estado, y que por cualquier circunstancia no hubieren sido
vendidas por el promotor transcurrido tres (3) meses después de finalizada la
obra.

En al resoluciéon del 30 de junio de 2005 se establece que los préstamos
hipotecarios a ser contabilizados dentro del porcentaje establecido en la
resolucion N2. 012 del 26/02/2005, deberan estar dirigidos a grupos familiares
cuyos ingresos mensuales no superen las quinientas unidades tributarias
(500 UT), a los fines de aplicarles la tasa de interés social fijada en once
enteros coma treinta y seis centésimas por ciento (11,36%).

En la resoluciéon del 26 de julio de 2005 se aprueba el programa VIII” De
Atencion Habitacional para Familias Damnificadas o en situacion de riesgo
Inminente” en el que se detallan los lineamientos especificos, los objetivos
principales, los beneficiarios, la cobertura geografica, parametros, criterios,
caracteristicas de la canasta familiar y las modalidades de financiamiento.

En la resolucion del 29 de julio de 2005 se informa que la tasa de interés
social maxima a la que se refiere la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda
y Habitat es de diez enteros con treinta y dos centésimas por ciento (10,32%);
la tasa de interés maxima a que se refiere la Ley especial de Proteccion al
Deudor Hipotecario de Vivienda es de diez enteros coma ochenta y nueve
centésimas (10,89%); Los intereses de los créditos hipotecarios otorgados
con la Ley del Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional y sus Normas
de Operacion y los créditos otorgados y que se otorguen con la Ley del
Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat se ajustaran a la tasa de interés
social mencionada anteriormente; los intereses de los créditos hipotecarios
amparados por la Ley Especial de Proteccion al Deudor Hipotecario de
vivienda se ajustaran a la tasa de interés social maxima prevista en esta
resolucion.

En la resolucién del 01 de agosto de 2005 se dispone que sin perjuicio de las
disposiciones reglamentarias de la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda
y Habitat dictadas al efecto, los proyectos para nuevos desarrollos
habitacionales podran ser ejecutados bajo las modalidades que incorporen al
sector privado y el Estado, conforme a la capacidad econdémica y gerencial de
los entes que se constituyan para tal fin. También se hace referencia a que el
Banco Nacional de Vivienda y Habitat podra constituir asociaciones civiles del
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Estado, las cuales tendran por objeto general la ejecucion de proyectos de
nuevos desarrollos habitacionales y para la tramitacion de créditos
hipotecarios a largo plazo para la construccion y adquisicion de las viviendas
que lo integran. Las asociaciones civiles tendran caracter de ente
descentralizado sin fines empresariales, al cual integran todos los asociados.
En la resolucién del 03 de agosto de 2005 hace referencia a que aun quedan
beneficiarios de créditos hipotecarios que estan por obtener la constancia de
inscripcion del inmueble hipotecado como vivienda principal ante el Servicio
Nacional integrado de Administracion Tributaria (SENIAT) por lo que se
otorga una prérroga de treinta (30) dias. Transcurrido el lapso de prérroga sin
que hubiera presentado la constancia sefalada, se presumira que el
préstamo hipotecario no esta referido a la vivienda principal del deudor y en
consecuencia la institucion operadora financiera acreedora o el acreedor
principal podran restituir las condiciones del préstamo original. No obstante, el
deudor hipotecario podra en todo momento tramitar la constancia del registro
del inmueble principal, la cual una vez obtenida y presentada ante la
institucion financiera o el acreedor principal, otorgara al deudor hipotecario el
beneficio de las tasas de interés sociales maximas fijadas, a partir de la fecha
de inscripcién como vivienda principal.

En la resolucion del 10 de agosto de 2005 se dispone que los bancos,
instituciones financieras y cualquier otro ente autorizado por La Ley General
de Bancos y Otras Instituciones Financieras, para otorgar préstamos
hipotecarios, deberan dirigir el porcentaje del siete (7%) establecido de la
siguiente manera:

1. Dos tercios (2/3) del referido porcentaje para el otorgamiento de préstamos
hipotecarios a corto plazo, cuyas viviendas seran adquiridas por grupos
familiares cuyos ingresos mensuales no superen las cincuenta y cinco
unidades tributarias (55 UT).

2. Un tercio (1/3) del referido porcentaje para el otorgamiento de préstamos
hipotecarios a corto, cuyas viviendas seran adquiridas por grupos familiares
cuyos ingresos sean mayores de cincuenta y cinco unidades tributarias (55
UT) y no mayores de ciento cincuenta unidades tributarias (150 UT.).

En la resolucion del 15 de agosto de 2005 se dispone que el monto total de
los recursos provenientes del subsidio directo habitacional, a ser adelantados
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a un proyecto objeto de financiamiento, correspondera al treinta por ciento
(30%) del presupuesto del proyecto. Este monto sera entregado parcialmente
a la empresa constructora, deudora hipotecaria a corto plazo en la forma y
oportunidades previstas en el documento de préstamo respectivo.

En la resolucion N2 020 del 31 de octubre de 2005 se le transfiri6 la aplicacion
del Programa de Subsidio Directo Habitacional que en la actualidad estaba a
cargo del Consejo Nacional de Vivienda (CONAVI) y del Servicio Autbnomo
de Fondos Integrados de Vivienda (SAFIV) al Banco Nacional de Vivienda y
Habitat (BANAVIH). Las instituciones financieras deben continuar con el
otorgamiento de préstamos a largo plazo y tramitacion del subsidio directo
habitacional.

En la resolucion N2 021 del 31 de octubre de 2005 se otorga el Subsidio
Directo Habitacional conjuntamente con el otorgamiento de préstamos
hipotecarios a largo plazo a aquellas familias cuyo ingreso familiar no supere
las cincuenta y cinco (55 UT.).

En la resolucion N2 024 del 31 de Octubre de 2005 se establece el monto
maximo del subsidio directo habitacional, cuando se trate de adquisicion de
viviendas, regulares o progresivas, en ambos casos nuevas o de mercado
secundario.

En la resolucion N2 025 del 31 de Octubre de 2005 se fija en un 10% el
porcentaje minimo sobre las cartera bruta de crédito que, con caracter
obligatorio, deben colocar los bancos, instituciones financieras y cualquier
otro ente autorizado por la Ley General de Bancos y Otras Instituciones
Financieras en el otorgamiento de créditos hipotecarios en las condiciones
establecidas en la Ley Especial de Proteccion al Deudor Hipotecario de
Vivienda. Dicho porcentaje se distribuira en la siguiente forma:

1. Hasta un tres por ciento (3%) para créditos hipotecarios a largo plazo.

2. No menos de un siete por ciento (7%) para créditos hipotecarios a corto
plazo.

3. Quedan excluidos de la cartera de créditos los otorgados por causa de la
Ley que regula el Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional.
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e En la resolucion N2 026 del 31 de Octubre de 2005 se indica a las
instituciones y acreedores hipotecarios la obligacion de efectuar las
modificaciones correspondientes en los contratos de seguro.

Posible Impacto de la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat en
las operaciones activas de la banca.

En el Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional los costos de
intermediacion de las instituciones financieras era del 4,8 puntos sobre los intereses
cobrados de todos los créditos hipotecarios de Largo Plazo y Corto Plazo. A partir
del 13 de junio de 2005 esa tarifa estara distribuida de la siguiente manera:

a.- Tres (3) puntos que seran cobrados por las instituciones financieras
otorgantes de créditos hipotecarios.

b.- Uno coma ocho (1,8) puntos que seran destinados al Banco
Nacional de la Vivienda y Habitat.

Con esta medida se observa una disminucién de los ingresos por intermediacion
financiera de 1,8 puntos de la banca privada y un incremento de los ingresos en la
banca publica.

A partir del 02 de noviembre de 2005, se fijo en un diez por ciento
(10%) el porcentaje minimo sobre la cartera bruta de crédito que, con caracter
obligatorio, deben colocar los bancos, instituciones financieras y cualquier otro ente
autorizado por la Ley General de Bancos y Otras Instituciones Financieras en el
otorgamiento de créditos hipotecarios en las condiciones establecidas en la Ley
Especial de Proteccion al Deudor Hipotecario de Vivienda. Esta normativa afecta las
operaciones activas de la banca debido a que tiene la obligacion de destinar el 10%
de su cartera bruta para créditos hipotecarios afectando sus activos y podria
producir una disminucion de sus ingresos por cartera de crédito. Aquellas
instituciones que incumplan con esta normativa estaran sujetas a sanciones por
parte de la Superintendencia de Bancos. Asimismo este porcentaje estara sujeto a
modificaciones a partir del primer semestre del afio 2006.

Durante el mes de enero el Consejo Nacional de la Vivienda fijo la tasa
de interés social maxima para créditos de vivienda principal a que se refiere la Ley
de Proteccion al Deudor Hipotecario en 11,36%. El 03 de agosto de 2005 el
Ministerio para la Vivienda y Habitat modificé la tasa de interés maxima a 10,89%,
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esto representa un impacto para los bancos ya que disminuyen sus ingresos por
intereses de la cartera de crédito hipotecaria.

La tasa de interés social maxima de 10,89%, rige para los
financiamientos que otorga la banca con sus propios recursos, es decir, la gaveta
hipotecaria. Es calculada de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del
articulo 43 de la Ley de Proteccion al Deudor Hipotecario de Vivienda, utilizando
como base de calculo la Tasa Activa Promedio Ponderada (TAPP) de los bancos
comerciales y universales del pais, calculada por el Banco Central de Venezuela.

A partir del mes de noviembre de 2005, los tramites para solicitar
creditos y subsidios hipotecarios sera en un plazo de 45 dias siempre y cuando los
mismos se hagan a través de los siguientes entes financieros Banfoandes, Banco
Industrial de Venezuela y el Banco del Tesoro, este cambio posiblemente afecte a la
banca privada porque podria ocurrir que la mayoria de la poblacion o de los
beneficiarios emigre a los banca publica.

Posible Impacto de la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat en
las personas de escasos recursos.

En la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat presenta varios
beneficios para las personas de escasos recursos los cuales mencionamos a
continuacion:

e Subsidios

e Damnificados

e Fondos Comunitarios

e Tasas de interés social
Subsidios

El subsidio directo a la demanda se otorga a aquellos beneficiarios de créditos
hipotecarios a largo plazo, con recursos provenientes del Fondo Mutual Habitacional,
protocolizados desde la vigencia de la Ley del Subsistema de Vivienda y Politica
Habitacional, y cuyo ingreso familiar no supere las cincuenta y cinco unidades
tributarias (55 UT).

En abril de 2005, se incorporé al subsidio directo a la demanda a los grupos
familiares cuyos ingresos mensuales familiares se encuentran entre 20 UT y menos
de 28,98 UT.

El subsidio esta determinado de la siguiente manera:




16.170.000,00.

o Hasta 28,98 UT corresponde subsidio de 650 UT Bs.19.110.000,00.
e Desde 28,98 UT hasta 55 UT corresponde subsidio de 550 UT Bs.

Vivienda y Habitat emitié la resolucion N2 024 en la que se establece:
- El monto maximo del subsidio directo habitacional, cuando se trate de adquisicion
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En Gaceta Oficial N° 38.305 del 02 de noviembre de 2005 el Ministerio para la

de viviendas, regulares o progresivas, en ambos casos nuevos 0 de mercado

secundario conforme a la siguiente escala.

Grupos Familiares con Ingresos Mensuales hasta 55 UT. (Bs.1.617.000,00)

Ingreso del o de los beneficiarios
expresado en bolivares

Subsidio Directo Maximo
expresado en bolivares

Hasta 367.500,00

7.056.000,00

Mayor de 367.500,00 hasta 882.000,00

6.468.000,00

- El monto maximo del subsidio directo habitacional cuando se trate de mejoramiento

o ampliacién de vivienda aplicara la siguiente escala:

Ingreso del o de los beneficiario
expresado en bolivares

Subsidio Directo Maximo
expresado en bolivares

Hasta 367.500,00 7.056.000,00
Mayor de 367.500,00 hasta 882.000,00 6.468.000,00
Mayor de 882.000,00 hasta 1.176.000,00 5.880.000,00
Mayor de 1.176.000,00 hasta 5.292.000,00
1.617.000,00

A partir del mes de noviembre de 2005,el Ministerio para la Vivienda y Habitat
se comprometié a agilizar el proceso de solicitud de créditos y subsidios. Hasta

ahora los tramites para recibir financiamiento se demoraban hasta tres meses e

incluso las solicitudes llegaron a estar paralizadas en el momento en que se liquidd

el Banco Hipotecario Latinoamericana. Ahora este tramite s6lo demorara 45 dias y

los futuros propietarios podran hacer la solicitud por Internet. Eso si, este beneficio
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se obtendrd siempre y cuando los tramites se hagan en Banfoandes, el Banco
Industrial o en el Banco del Tesoro.

Esto se logro a partir de una alianza entre el Banco Nacional de la Vivienda y Habitat
(BANAVIH) y los entes financieros gubernamentales. Este plazo seran para quienes
tramiten a través de los entes financieros del gobierno: Para ello, la persona
interesada en gestionar un crédito o un subsidio debera ingresar a la pagina web
www.mvh.gov.ve, registrarse y llenar la solicitud on line: luego tendra que imprimir la
planilla y entregarla en cualquiera de las oficinas del Banco Industrial de Venezuela,
Banfoandes o del Banco del Tesoro.

Con esta nueva modalidad se espera mejorar el servicio, que sea transparente y que
la poblacién emigre de la banca privada a la banca publica

Damnificados

En la Gaceta Oficial N° 38.104 del 11/01/2005, se aprobé el Programa
Habitacional VIII, “Atencion Habitacional para familias damnificadas o en situacion
de riesgo inminente”, el cual tiene como objetivo la adquisicién, construccion de
viviendas unifamiliares y/o multifamiliares, asi como el alquiler de viviendas para ser
adjudicadas a familias damnificadas consideradas como sujeto de atencion especial,
por eventos naturales u otros tipos de siniestros, cuyas consecuencias sobrepasan
las posibilidades socio econdmicas de éstas para recuperar las pérdidas, asi como,
a las que se encuentran en una situacion de riesgo inminente; que pueda ocasionar
la pérdida total o parcial de sus viviendas.

En vista del incremento de las necesidades de atencion a las familias
damnificadas se incorporé la adquisicion de terrenos, a fin de destinarlos a la
construccion o autoconstruccion de viviendas unifamiliares y/o multifamiliares a ser
adjudicadas a las familias damnificadas.

Estos programas son financiados con recursos provenientes del Fondo de
Aportes del Sector Publico, asi como otras fuentes.

El Plan Nacional debera contemplar proyectos habitacionales destinados a las
familias damnificadas.

A continuacion se mencionan los lineamientos, caracteristicas, términos y
condiciones que deberan cumplir los diferentes actores que participan en el
proyecto:
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Los beneficiarios son aquellas familias cuyas viviendas han sido afectadas por
eventos naturales o emergencias de otras causas, cuyas consecuencias limiten en el
corto plazo, las posibilidades familiares para recuperar las pérdidas.

Los criterios aplicados para la evaluacion y seleccion de las familias
beneficiarias son los siguientes:

1. Familias damnificadas o en riesgo inminente.

2. Propietarios de la vivienda afectada.

3. Pérdida Total o en riesgo inminente de la vivienda.

4. Ingresos familiares mensuales hasta cincuenta y cinco unidades tributarias
(55 UT).

5. No ser propietario de otra vivienda

El programa da prioridad a los proyectos de ejecucion de viviendas sobre
parcelas ya urbanizadas a fin de garantizar que el proceso de construcciéon no se
exceda de tres (03) meses.

Existe un plan de dotacién de canasta familiar para familias damnificadas que
tiene por finalidad dotar a las familias damnificadas con pérdida total de la vivienda,
de electrodomeésticos, muebles y enseres basicos, previo estudio socio econémico
de los beneficiarios.

Este programa sera financiado con recursos provenientes del Fondo de
Aportes del Sector Publico, asi como de otras fuentes de recursos, tendra caracter
no reproductivo.

Fondos Comunitarios de Vivienda y Habitat
Son asociaciones civiles del estado con caracter de entes descentralizados
funcionalmente, creados para financiar proyectos de adquisicion, construccion y
mejoramiento de viviendas mediante el otorgamiento y manejo de créditos y
microcréditos en cogestion con cooperativas de usuarios del Sistema Nacional de
Vivienda y Habitat, constituidas y asociadas a los fondos con este mismo fin.
Los recursos se distribuyen de la siguiente forma:
e Los recursos son depositados por el Ministerio para la Vivienda y Habitat en
un fideicomiso de inversion.
e Los fondos distribuyen los recursos entre los usuarios asociados a la
cooperativa a través del otorgamiento de créditos y microcréditos.
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Estos fondos son administrados por una junta directiva representada por la
comunidad organizada y el Estado a través del Ministerio para la Vivienda y Habitat.

Este fondo obliga a abrir canales de participacion comunitaria en distintos
niveles tales como: afiliacion a la cooperativa de usuarios; coadministracion del
Fideicomiso; elaboracion de proyectos; asociaciones prestadoras de servicios;
oferentes de fuerza laboral; profesionales y técnicos; asociaciones de produccion y
de mercadeo de materiales y componentes de la construccion.

Para acceder a los servicios financieros de los fondos comunitarios se debe
acceder un proyecto.

Pueden acceder los miembros de la comunidad asociados a la cooperativa;
las asociaciones productivas comunitarias proveedoras de fuerza laboral, de
asistencia técnica y profesional, de servicios y de materiales y componentes de la
construccion.

Durante el mes de agosto de 2005, se constituyeron 27 Fondos Comunitarios
de Vivienda y Habitat como asociaciones civiles del Estado para la construccion de
4.587 viviendas a nivel nacional por un monto total de Bs. 181.784.020.014,75.

Tasas de interés social
A partir del 03 de agosto de 2005 la tasa de interés social maxima a la que
hace referencia la Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat es de 10,32%.
La tasa de interés social maxima de 10,32%, rige para los créditos con
recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio (FAOV) y el Fondo de Aportes del Sector
Publico, de conformidad con lo dispuesto en el numeral 1 del articulo 210 de la Ley
de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat, utilizando como base de célculo la
Tasa Activa Semestral Promedio Ponderada (TASPP) de los seis principales bancos
comerciales y universales del pais, calculada por el Banco Central de Venezuela.
Esta tasa de interés social esté en funcion del ingreso familiar.
En la actualidad existen tres porcentajes de tasa de interés social que estan
en funcion del ingreso familiar tal como se detalla a continuacion:
e Agquellas personas o grupo de familias que tienen un ingreso familiar entre
100.000,00 hasta 852.012,00 estan sujetos a una tasa de interés social del
5,16%.




57

e Aquellas personas o grupo de familias que tienen un ingreso familiar entre
852.013,00 hasta 1.617.000,00 estan sujetos a una tasa de interés social del
7,74%

e Aquellas personas o grupo de familias que tienen un ingreso familiar entre
1.617.000,00 hasta 4.410.000,00 estan sujetos a una tasa de interés variable del
10,32%.

Para poder obtener este beneficio de tasas de intereses social, los
beneficiarios deben cumplir con los siguientes requisitos: a) Demostrar que el
ingreso familiar no supera las 55 unidades tributarias y ser beneficiario de un
préstamo hipotecario a largo plazo otorgado por las instituciones financieras con
recursos del Sector Publico y del Fondo Mutual Habitacional.

Los recaudos que deben llevar los deudores a las instituciones financieras
para que estas efectuen el ajuste de tasa social son los siguientes:

1. Llehar la planilla de solicitud de ajuste de Tasa Social en original y dos copias.

2. Fotocopia del documento de préstamo.

3. Dos fotocopias de cédula de identidad del beneficiario.

4. Constancia de trabajo que refleje cargo, sueldo y tiempo de servicio.

5. Certificacion de ingresos firmada por un Contador Publico colegiado (trabajador

independiente).

6. Fotocopia de los tres (3) ultimos recibos de pago de némina o soporte de ingresos

del beneficiario.

7. Original de los tres (3) ultimos estados de cuenta de los beneficiarios.

8. Constancia de afiliacion y estado de cuenta al Ahorro Habitacional emitida por la

Institucion Financiera, con no mas de 30 dias.

9. Registro de Vivienda Principal otorgado por el SENIAT.

Este ajuste de tasa social, beneficia a aquellos deudores que tienen menos
capacidad de pago, porque en la medida en que los beneficiarios tengan menores
ingresos, la tasa de interés es menor y por lo tanto las cuotas mensuales que deben
pagar por concepto del préstamo hipotecario también disminuye.
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Financiamientos

El programa de financiamiento del sector vivienda, ademéas de subsidios y

tasas sociales, ahora contemplara préstamos para remodelaciones y ampliaciones

de soluciones.

Actualmente el Ministerio para la Vivienda y Habitat le esta dando prioridad a

los siguientes planes o programas de ejecucion:

. Programa VIII: atencién habitacional para familias damnificadas o en

situacion de riesgo inminente.

Sustitucion de ranchos por viviendas (SUVI): Se mejora la calidad
de vida de los mas necesitados.

Plan Clase Media: Subsidio a la demanda de la clase media. Brindan
nuevas oportunidades de vida para quienes poseen recursos
economicos.

Cierre del Ciclo: Culminacion de Obras y Proyectos de organismos
Adscritos (Inavi, Conavi, Fondur, Savir, Fundabarrios).

A continuacion se sefialan algunos aspectos relacionados con los

financiamientos.

En el programa para la clase media se reitera el mantenimiento de los
subsidios y las tasas sociales.

La Ley Especial de Proteccion al Deudor Hipotecario y la Ley del
Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat, establecen que los
préstamos tienen tasas sociales. Para estimar la tasa se establece una
metodologia. Cuando la tasa activa promedio sea 20%, el interés que
se debera cobrar sera 65% de esa tasa. Si las tasas activas oscilan
entre 20 y 40%, se establece un promedio y si las tasas superan el
40% el interés social estara en 18%.

Las tasas sociales rigen para la adquisicion de vivienda principal.
Aquellos que compren viviendas secundarias tendran tasa de mercado.
Actualmente existen cuatro niveles de tasas sociales. Para las
personas que devengan hasta 852.012,00(28,98 unidades tributarias
=UT) bolivares le corresponde un interés de 5,16% para los que tienen
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ingresos entre 852.013,00 bolivares y 1.617.000,00 (55 UT) la tasa es
de 7,74%. lLas personas que perciben recursos por mas de
1.617.000,00 bolivares tienen dos tipos de interés: 10,32% y 10,89%.
La tasa de interés social de 10,32% aplica para todas aquellas
personas que devenguen mas de 1.617.000,00 bolivares y que
tramitaran creditos con recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio para
la Vivienda (FAQV) y el Fondo de Aportes del Sector Publico. Esta
ultima via la utilizan los organismos ejecutores y las instituciones del
Estado para dar préstamos.

La tasa de interés social de 10,89% rige para los financiamientos que
otorga la banca con sus recursos propios, es decir, la gaveta
hipotecaria: El interés abarca tanto los créditos nuevos como los
vigentes.

Para recibir el beneficio de la tasa social se tiene que presentar el
registro de Vivienda Principal. El Ejecutivo Nacional otorgd un plazo
hasta el mes de septiembre para que las personas con créditos
vigentes entregaran el registro. El Ministerio para la Vivienda y Habitat
emitié una resolucion en la que le da la posibilidad a aquellos que no
entregaron el registro en los lapsos previstos, se les restituyen las
condiciones originales del préstamo, luego que entreguen el
documento se le aplicaran las tasas sociales.

Para solicitar el registro de vivienda principal se tiene que llevar a las
oficinas del Seniat dependiendo la ubicacion del inmueble los
siguientes recaudos: un (1) original del formulario “Solicitud Registro de
Vivienda Principal, original y fotocopia del documento de propiedad del
inmueble registrado; en caso de existir bienhechurias presentar original
y fotocopia del documento de propiedad del terreno y del titulo
supletorio debidamente registrados; Fotocopia de la Cédula de
Identidad del Propietario y los Copropietarios y en aquellos casos que
el Estado Civil sea casado, presentar la Cédula de Identidad del
Conyuge; Constancia de residencia no mayor a 30 dias y 588,00Bs. En
timbres fiscales.




60

En caso de no poseer el documento original de propiedad debe ir al
registro a solicitarlo.

El Seniat otorga el Registro de Vivienda Principal en un maximo de
ocho dias habiles.

Mecanismo

Fondo de Ahorro Obligatorio para la Vivienda (FAOV): es el
mecanismo que se nutre de los aportes de trabajadores y patronos. El
aporte es del 3% del ingreso mensual. Esos recursos depositados se
utilizan para dar los financiamientos para la adquisicioén y remodelacion
de vivienda.

Fondo de Aportes del Sector Publico (FASP): es el sistema que
recibe los recursos del presupuesto ordinario: Con ese dinero se
ejecutan los planes de vivienda y se otorgan los financiamientos a
travées de los entes ejecutores del Estado. Los fondos también se
emplean para entregar subsidio directo a las personas.

De los Requisitos

Para optar a un préstamo para vivienda se tiene que llevar al banco la
opcién de compraventa notariada firmada con un plazo de vencimiento
minimo de 120 dias, declaracion de no tener vivienda principal, copia
de la cédula de identidad, ficha catastral del bien y copia de la
certificacion de gravamenes de los ultimos 10 afos. Documento que
certifiquen que el inmueble no esta hipotecado, copia del ultimo recibo
de los servicios, fotografias del inmueble, solicitud de crédito,
constancia de ingreso del interesado, declaracion de Impuesto Sobre la
Renta (ISLR), balance personal, referencias bancarias y estados de
cuenta.

Con respecto al subsidio hay que consignar ante la institucion bancaria
copia del documento del préstamo, copia de la cédula de identidad,
constancia de trabajo, copia de los tres ultimos recibos de pago y
constancia de afiliacion al fondo de ahorro obligatorio.




61

Para tramitar el financiamiento para remodelacion se tiene que
consignar ante el banco el documento de propiedad del inmueble

Todos pueden tramitar créditos hipotecarios y beneficiarse de las tasas
sociales cuando se compre una vivienda principal. Solo para la gaveta
hipotecaria o préstamos con recursos de la banca se sugiere un tope
maximo de ingresos de 500 UT (14 millones de bolivares).

Para los préstamos de acuerdo a la Ley de Régimen Prestacional de
Vivienda y Habitat es necesario tener ingresos entre 55 y 150 unidades
tributarias (1.617.000,00 y 4.410.000,00 de bolivares).

El Banco presta el 70% del valor del inmueble. Las personas deben dar
una inicial de 30%.

Sdélo se debe comprometer el 20% del ingreso mensual.

La Ley del Deudor Hipotecario permite que las personas al momento
de amortizar la deuda tengan dos opciones: rebajar el plazo o ajustar la
cuota.

Aquellas personas que no quieran utilizar la via de la Ley de Régimen
Prestacional de Vivienda y Habitat pueden tramitar los créditos que da
la banca con sus fondos. La tasa que ofrecen es social.

Aguellas personas que tengan ingresos menores a 1.617.000,00
bolivares también pueden tramitar sus créditos tanto en la banca
privada como en la publica. El financiamiento maximo es de 34
millones de bolivares y pueden adquirir viviendas de hasta 70 millones,
siempre que tengan algo de ahorro para dar la inicial. Todas las
instituciones financieras pueden tramitar los créditos para ese
segmento.

El Ministerio para la Vivienda y Habitat decidi6 que las personas que
quieran tramitar los préstamos a través de las instituciones del estado
tienen que llenar la planilla de solicitud que esta en la pagina web del

despacho (www.minvih.gob.ve). Luego se lleva la planilla a los entes
autorizados (Banco Industrial de Venezuela, Banco del Tesoro y
Banfoandes).

Los créditos hipotecarios se aprueban en un plazo maximo de 120
dias, sin embargo desde el 09 de noviembre se decidié que las
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instituciones del Estado agilicen los tramites en un lapso de 45 dias ello
seria para créditos y subsidios directos.

Para recibir el beneficio del subsidio se deben tener ingresos menores
a 55 UT. Si los ingresos son hasta 1.617.000,00 bolivares el subsidio
es de Bs.16.170.000,00, si el ingreso es hasta 852.012,00 el beneficio
es de Bs.19.110.000,00.

Con el subsidio se tienen dos opciones: completar la compra de una
vivienda o amortizar la deuda.

Aquellas personas que reciban el beneficio del subsidio tienen que
esperar hasta cinco (5) afios para poder vender, sin embargo se les
deja la posibilidad de vender antes de los cinco afos pero se debe
reintegrar el subsidio.

Por otra parte existen los préstamos para remodelaciones y
ampliaciones de vivienda. El Ministerio para la Vivienda y Habitat
establecié dos tipos de modalidades de préstamo para ampliaciones.
Uno para las personas naturales y otro para los condominios y
asociaciones de vecinos. Podran optar a estos créditos aquellas
personas que tienen ingresos entre 55 y 150 UT (1.617.000,00 y
4.410.000,00 bolivares) y ademas coticen en el Régimen Prestacional
de Vivienda y Habitat. Las personas pueden tramitar los créditos en los
bancos privados y del Estado. Los requisitos que tienen que consignar
las personas naturales son el documento de propiedad del inmueble, el
registro de vivienda y el proyecto de la obra a ejecutar con las
personas naturales que efectuaran la obra. Con respecto a las cuotas
mensuales se comprometera el 20% del ingreso familiar. Estos
préstamos se pueden utilizar para arreglos de las areas internas,
instalacion de sistemas de seguridad, reparacion de instalaciones
sanitarias y eléctricas y ampliacion de las unidades habitacionales.

Con respecto a los préstamos para las asociaciones y condominios
denominados créditos productivos, las familias necesitan tener
ingresos entre 1.617.000,00 y 4.410.000,00 bolivares. Deben llevar al
banco el proyecto de la obra a ejecutar. La tasa sera de 8,83% vy el
plazo minimo sera de ocho afnos. Esta modalidad de financiamiento se
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puede emplear en las instalaciones de sistemas de seguridad,
restauracion de fachadas, mejoramiento de areas verdes, reparaciones
de techos, ascensores y tuberias de gas, y sustitucion de equipos
hidroneumaticos.

Simulacién de un crédito y su tabla de amortizacién

Con el fin de revisar el desenvolvimiento financiero del proceso de
otorgamiento de un crédito con recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio para la
Vivienda, se disefio una tabla de amortizacion con el método francés, simulando un
crédito hipotecario a largo plazo con una tasa de interés social del 7,74%.

Para la simulacion se utilizaron las siguientes premisas.

e Monto del Inmueble Bs. 63.000.000,00

e Cuota Inicial Pagada por el prestatario 32% del valor de adquisicion, que
representa Bs. 20.430.000,00

e Monto a financiar con recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio Bs.
26.400.000,00.

e Monto del Subsidio otorgado es de Bs. 16.170.000,00 equivalente a 550 UT, que
se encuentra entre 28,98 UT hasta 55UT.

e Ingreso anual del grupo familiar Bs.15.600.000,00 , que mensual representa Bs.
1.300.000 equivalente a 44 Unidades Tributarias, que se encuentra entre 28,98
UT y 55UT.

¢ Plazo para la amortizaciéon del inmueble 20 afios.

Para realizar los calculos se trabajo con la tabla mensual, pero a efectos de
presentacion en la tabla se muestran las cuotas anuales.
e Tarifa del Fondo de Garantia 1,43% sobre el saldo deudor.
e Tarifa del Fondo de Rescate 0,125% sobre el saldo deudor.
e Contribucion especial a Conavi el 0,5% del monto del préstamo.

No se considerd para este célculo el incremento salarial del grupo familiar, la
inflacién, ni las posibles variaciones de la tasa de interés.




Hoja de Calculos de Intereses y cuotas para préstamos a Largo Plazo
Tabla de Amortizacion

Cuota Anual Interés Capital Saldo
0 26.400.000,00
1 2.598.816,00 | 2.023.226,00 575.586,00 | 25.824.414,00
2 2.598.816,00 | 1.977.059,00 621.752,00 | 25.202.662,00
3 2.598.816,00 | 1.927.193,00 671.618,00 | 24.531.044,00
4 2.598.816,00 | 1.873.325,00 725.487,00 | 23.805.557,00
5 2.598.816,00 | 1.815.137,00 783.674,00 | 23.021.883,00
6 2.598.816,00 | 1.752.281,00 846.528,00 | 22.175.355,00
7 2.598.816,00 | 1.683.885,00 914.428,00 | 21.260.927,00
8 2.598.816,00 | 1.611.043,00 987.770,00 | 20.273.157,00
9 2.598.816,00 | 1.531.818,00 | 1.066.994,00 | 19.206.163,00
10 2.598.816,00 | 1.446.239,00 | 1.152.571,00 | 18.053.592,00
11 2.598.816,00 | 1.353.796,00 | 1.245.015,00 | 16.808.577,00
12 2.598.816,00 | 1.253.941,00 | 1.344.871,00 | 15.463.706,00
13 2.598.816,00 | 1.146.074,00 | 1.452.738,00 | 14.010.968,00
14 2.598.816,00 | 1.029.557,00 | 1.569.254,00 | 12.441.714,00
15 2.598.816,00 903.693,00 | 1.695.119,00 | 10.746.595,00
16 2.598.816,00 767.736,00 | 1.831.077,00| 8.915.518,00
17 2.598.816,00 620.872,00 | 1.977.939,00| 6.937.579,00
18 2.598.816,00 462.229,00 | 2.136.582,00 | 4.800.997,00
19 2.598.816,00 290.863,00 | 2.307.946,00 | 2.493.051,00
20 2.598.816,00 105.753,00 | 2.493.051,00 0
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CONCLUSIONES

Luego de analizar la informacién documentada con respecto al Régimen
Prestacional de Vivienda y Habitat, sus implicaciones, planes, financiamientos,
utilizacion de recursos, actores del sector habitacional, posible impacto de las
operaciones activas de la Banca venezolana y en las personas de escasos recursos
se puede concluir lo siguiente:

Durante el afo 2005, se cred un Ministerio para la Vivienda y Habitat
encargado de la Rectoria del Sistema Nacional de Vivienda y Habitat. Con la
creacion de este ministerio se disminuyen los gastos burocraticos y duplicidad de
funciones que existia en el Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional.

Se procedera a la liquidacion de los institutos autonomos que estaban
vigentes en el Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional.

El Banco Nacional de Vivienda y Habitat, asume las competencias del Banco
Nacional de Ahorro y Préstamo.

El Ministerio para la Vivienda y Habitat establecera un Sistema de Elegibilidad
de Beneficiario y se implantara un sistema unico de postulante.

A partir de la implementacion del Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat
se han dictado una serie de resoluciones que han impactado a la banca y a las
personas de escasos recursos tal como se detalla a continuacion:

En el Subsistema de Vivienda y Politica Habitacional los costos de
intermediacién eran de cuatro coma ocho (4,8) puntos sobre intereses cobrados de
todos los créditos hipotecarios de Largo y Corto plazo. A partir de junio de 2005,
corresponde tres (3) puntos para las instituciones financieras y uno coma ocho (1,8)
para el Banco Nacional de Vivienda y Habitat. Con esta medida, se observa una
disminucién de los ingresos por intermediacion financiera de 1,8 puntos de la banca
privada y un incremento de los ingresos de la banca publica.

Se fij6 en un diez por ciento (10%) el porcentaje minimo sobre la cartera bruta
de crédito que, con caracter obligatorio, deben colocar los bancos, instituciones
financieras y cualquier otro ente autorizado por la Ley General de Bancos y Otras
Instituciones Financieras. Esta normativa afecta las operaciones activas de la banca
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debido a que tiene la obligaciéon de destinar el diez por ciento (10%) para créditos
hipotecarios afectando sus activos y a su vez los ingresos por cartera de crédito.

En agosto de 2005, el Ministerio para la Vivienda y Habitat modifico la tasa de
interés social maxima a que se refiere la Ley del Deudor Hipotecario de 11,36% a
10,89%, esto significa una disminucion de los ingresos por cartera de crédito
hipotecaria para los bancos.

A partir del mes de noviembre de 2005, los tramites para solicitar créditos y
subsidios hipotecarios sera en un plazo de 45 dias, a través de Banfoandes, Banco
Industrial de Venezuela y el Banco del Tesoro, este cambio posiblemente afecte a la
banca privada porque podria ocurrir que la mayoria de la poblacién o de los
beneficiarios emigre a la banca publica.

La Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat presenta varios
beneficios para las personas de escasos recursos tales como: subsidios, atencion a
damnificados, fondos comunitarios y tasas de interés social.

El subsidio directo a la demanda se otorga a aquellos beneficiarios de créditos
hipotecarios a largo plazo, con recursos del Fondo de Ahorro Obligatorio, cuyo
ingreso familiar no supere las cincuenta y cinco unidades tributarias (55 UT). Este
subsidio esta determinado de la siguiente manera:

Hasta 28,98 UT corresponde subsidio de 650 UT Bs.19.110.000,00.

Desde 28,98 UT hasta 55 UT corresponde subsidio de 550 UT Bs.
16.170.000,00.

El Programa VIII “Atencién Habitacional para familias damnificadas o en
situacion de riesgo inminente”, se le otorga ha aquellas familias cuyas viviendas han
sido afectadas por eventos naturales o emergencia de otras causas, cuyas
consecuencias limiten en el corto plazo las posibilidades de recuperar las pérdidas.

Los Fondos Comunitarios: son asociaciones civiles del estado con carécter de
entes descentralizados funcionalmente, creados para financiar proyectos de
adquisicién, construccion y mejoramiento de viviendas mediante el otorgamiento y
manejo de créditos y microcréditos en cogestion con cooperativas. Durante el mes
de agosto de 2005 se constituyeron 27 Fondos Comunitarios de Vivienda y Habitat.

* En la actualidad existen tres porcentajes de tasa de interés social que estan
en funcién del ingreso familiar tal como se detalla a continuacion:
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1. Aquellas personas o grupo de familias que tienen un ingreso familiar
entre Bs. 100.000,00 hasta 852.012,00 estan sujetos a una tasa de
interés social del 5,16%.

2. Aquellas personas o grupo de familias que tienen un ingreso familiar
entre Bs.852.013,00 hasta 1.617.000,00 estan sujetos a una tasa de
interés social del 7,74%.

3. Aquellas personas o grupo de familias que tienen un ingreso familiar
entre Bs.1.617.000,00 hasta 4.410.000,00 estan sujetos a una tasa de
interés variable del 10,32%.

La Ley de Régimen Prestacional de Vivienda y Habitat, ha producido una
serie de cambios en materia de vivienda durante los ultimos meses, afectando tanto
al sector publico como al sector privado.

Para que esta normativa tenga éxito en el futuro, es necesario que exista un
consenso entre todos los actores involucrados, principalmente el Ministerio para la
Vivienda y Habitat, como 6érgano rector, y los actores privados tales como las
instituciones financieras, constructores, cooperativas y demas forma asociativas
comunitarias, que permitan solucionar el problema de vivienda en Venezuela.
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. ARTICULACION DE BANAVIH - BANCO TESORO - B.l.V. - BANFOANDES.
. SIMPLIFICACION DE REQUISITOS Y PROCESOS UNICO DE SUBSIDIOS.
. AUTOMATIZACION UNICA DE LA GESTION DE SUBSIDIOS.

. EJECUCION DEL PLAN COMUNICACIONAL M.V.H. Y EL SECTOR FINANCIERO GUBERNAMENTAL.
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