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ASISTENCIA TECNICA A FEHCOVIL BAJO EL CONTRATO DE CANTIDAD
INDETERMINADA (1QC)

En conformidad con los términos de referencia de la 6rden de traba-
Jjo mencionada, procedi a analizar las actividades de La Federacidn;
tanto en lo relacionado con su propia estructura organizativa como
respecto de la asistencia técnica que proporciona a las cooperativas
de vivienda y a grupos que recurren a ella cuando desean que 10s
ayude a organizarse en dichas cooperativas y a obtener personalidad
juridica como tales.

A. En su calidad de Federacién de Cooperativas de Viyiendas FEHCOVIL
es una cooperativa de segundo grado y como tal, es una entidad
de caracter privado, que no persigue fines de lucro, cuyos obje-
tivos son, principalmente, los de fomentar, dirigir, estructurar
y coordinar el movimiento de la vivienda cooperativa;. afiliar a
las cooperativas que cumplen con los requisitos estipulados en
la Ley y su reglamento; representar a las afiliadas en el ambito
nacional e internacional y coordinar los esfuerzos y actividades
comunes de las mismas, etc, Los estatutos también, invisten a
FERCOVIL con atribuciones y le sefizlan funciones de las propias
de una Organizacién de Servicios Técmicos (0ST), tales como las
de proporcionar a las afiliadzs servicios de administracién,
lecales, econdmicos y de promocibn, gestionar préstamos para
financier la adquisicidn y urbanizacién de terrenos y construir
0 mejorar las viviendas de lcs miembros de las cooperativas afi-
liadas, auspiciar programas bajo el sistema de auto-construccidn
y ayuda mitua, realizar programas de educacidn entre las afili-
adas, supervisar y controler las operazciones de las aiiliadas y
veler por el puntual cumplimiento de sus obligaciones, etc.

Seqln sus estetutos FEHCOVIL es administrada por la asamblea gene-
ral de afiliadss que constituye la méxima autoridad; por un
Consejo de AdninistraciGn compuesto por cinco miembros gue elige
la aszmblea cada dos aiios y son reelegibles; por una Junta de Vi-

gilancia compuesta por tres miembros que elige la asamblea y dura dos

ghos en  funciones y son reeligibles; y un gerente nombrado por
el Consejo de Administracidn y que es de la confianza exclusiva
del micmo. E1 gerente, por su parte, nombra, promueve y destituye
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a los empleados de la Federacifn., Para el desempeiio de sus funci-
ones FEHCOVIL, estd compuesta de tres diviviones, las cuales a su
vez estdn divididas en secciones asi:

a) Divisién Administrativa, que consta de cuatro secciones: Admi-
nistracion, Contabilidad, Seguros y Préstamos;

b) Divisidn de Promocidn, compuesta por las secciones de Organi-
zacidn y de Educacidn y;

c) Divisidn de Ingenierfa, integrada por las secciones de Diseiio
y Supervisidn, de Proyectos y de Construccidn.

A esta fecha el personal de FEHCOVIL consta de treinta y dos perso-
nas incluyendo el gerente general, de los cuales dieciseis trabajan
en las oficinas de FEHCOVIL, (temporalmente hay tres empleadas con
permiso maternal, una de las cuales tiene una reemplazante) y, 10s
dieciseis restantes estdn asignados como: administradores, secre-
tarias y conserjes de las cooperativas y otros forman parte de las
unidades técnicas que operan en 10s proyectos en construccion.

E1 cargo de Jefe de la DivisiGn de Ingenieria se encuentra temporal-
mente vacante, desde la renuncia del titular que fue 1lamado a
desempetiar un cargo con el nuevo gobierno y por no justificarse su
reemplazo hasta tanto FEHCOVIL no reinicie su programa de construc-
cidn. de viviendas, 1o que se propone hacer a fines del presente
ano. -

A nuestro juicio, dicho personal una vez que esté completo cuando
las necesidades lo sefialen, es adecuado para el voldmen de activi-
dades que desarrolla la Federaci6n y el nimero de cooperativas de
vivienda a las cuales presta servicios de administracién, legales,
técnicos, de contabilidad y otros segln las circunstancias 1o
exigen. FEn el aspecto técnico de la construccién esto resulta
factible por la modalidad empleada por FEHCOVIL en los casos de
proyectos de costo medio, de crear unidades de campo para la
construccién y supervisién de los proyecins, formados por personal
temporal bajo la dependencia de la Divisidn Técnica y cuyos costos
los carga a los proyectos del caso. Este sistema le permite mante-
ner un costo operacional bajo y estable, puds todo aumento del
personal de campo lo carga directamente al proyecto o proyectos en
construccion. En el aspecto de la administracién de las coopera-
tivas y de sus respectivos proyectos cuando &stos pasan a ser habi-
tados por los socios. FEHCOVIL designa para la Cooperativa un
equipo de administrador, secretaria y conserje, que respondan al
Consejo de La Cooperativa pero que son pagados por FEHCOVIL, la
cual carga sus sueldos a la comisidn de administracién respectiva.
Ahora bien, en el caso de ias cooperativas formadas por familias
de bajos ingresos FEHCOVIL utiliza su personal de planta para
realizar la administraci6n, debido a la necesidad de reducir 1os
costos laborales, al miemo tiempo que mantener bajo el costo fi-
nanciero de estos proyectos para encuadrarlos dentro de la capa-
cidad ccondmica de los beneficiarios. Esta es un razén que justi-
fica la limitada actividad de FEHCOVIL como promotora de viviendas



de bajo costo, pues la expansi6n de sus programas en este sector a

un ritmo mayor que el actual (168 viviendas por aio, desde Julio de
1975 en que terminé la construccién del proyecto para La Cooperativa

La Concordia de San Juan de Flores a un costo de L.2,250 por unidad,
hasta diciembre de 1981 cuando termind la segunda etapa de La Coope-
rativa Centroamericana de Tegucigalpa, al costo de L. 7,326 por vivien-
da), estarfa supeditado a la obtencion de financiamiento en términos
mucho mds favorables que los del mercado financiero actual.

Cabe anotar aqu? que la situacién de falta de 17quidez que na afectado
a FEHCOVIL, durante los G1timos seis meses y que ha distorsionado su
tradicional imagen de institucién cumplidora de sus obligaciones en

los casos del programa 526-HG-004 y del BC1E, ademds de ser transitoria,
se debid al desfase financiero resultante de lo siguiente: primero,

que tuvo que invertir casi todo su capital disponible (que al 31 de
diciembre de 1981 era de L. 626,000) en la terminacién de la segunda
etapa de La Cooperativa Centroamericana (L. 626,400); Yy en segundo
lugar porque debid hacerle frente a cuantiosos compromisos con provee-
dores para poder terminar los proyectos Rio Grande Sur y tercera eta-
pa de La Cooperativa E1 Sauce de La Ceiba, dentro del plazo nrevisto.
Mientras asf no 1o hiciera no podfa recuperar del BCIE el capiia
invertido en dichos provectos, por le suma de L. 4,272,493. 1/ Lo
anterior se vié agravado por la situacién emergente ocurrida a rafz

de la renuncia del gerente general Ing. José Azcona, para asumir como
titular del iiinisterio de Comunicaciones y Obras Piblicas del octual
gobierno, la cual se agudiz6é por la prolongada indecisidn, por parte
del Consejo de Administracién saliente, en el nombramiento de la perso-
na mis 1donea para ocupar el cargo. Esto fue, finalmente, subsanado
por el Cons=jo electn en la Asamblea Ordinaria de asociades del 27 de
marzo de 1952, pero planted la acefalia de la gerencia general por mas
de ires meses. Sin embargo, a estas alturas puede afirmarse que el
Lic. Pompilio Torres Lbpez, dada su experiencia con FEHCOVIL Yy porque
afortunadamente ha contado con la culaburacidn leal y desinteresada

del personal y en especial, de los Jefes de las Divisiones Administra-
tiva y de Promocidn, Lic. Uscar Nolasco Herrera vy senor Juan Ramén
Moncada, respectivamente, y del Jefe del Departamento d¢ Contabilidad
Lic. Armando Carbajel; reulatinamente ird superando la crisis y logra-
rd pronto encauzar a FEHCOVIL en su trayectoria normal.

A continuaciOn se analizan las actividades que FEHCOVIL realiza en su
calidad de 05T, segin el érden de los términos de referencia para esta
consultoria.

1. Sealn el programe aprobado por el Consejo, FEHCOVIL debe dar asis-
tencie técnica a los grupos pre-cooperativos, desde el momento en que

1/ Esta cantidad se descompone asi: a) 104 viviendas del proyecto Rfo
Grande Sur, por la suma de . 2,318,711 y b) 100 viviendas de El
Sauce I1 tiapa vor la cantided de L. 2,170,869.



acuden a ella para que 105 ayude a organizarse, en los aspectos edu-
cativo y legal. En esta etapa le corresponde la iniciativa a la
Divisidn de Promocidén y Educacidn cuyo personal imparte cursos deno-
minados pre-cooperativos adaptados al nive! académico de los parti-
cipantes cuyo objeto es explicar a los futuros asociados 1os princi-
pios basicos del cooperativismo, su historia, los elementos esenciales
de una cooperativa de vivienda, su organizacion y funcionamiento, sus
ventajas y desventajas; los pormenores del proyecto que se propone,

su ubicacidn, el tipo de construccidn, el precio o precios de las uni-
dades, el monto de las cuot:s mensuales, la composicidn de las mismas,
la naturaleza legal de FEHCOVIL, su papel y recponsabi]idades en el
proyecto, desde el ante- proyecto hasta la ocupnc1on del mismo; como
también, los estatutos y demds documentos prop1os de una cooperativa
de wvivienda tales como el contrato de suscripcién y el de habitacidn.

Ademds de su objetivo de transmitir al grupo un conocimiento general
del cooperativismo de viviencda, se supone gue estos cursos le sirven
a FEHCOVIL para conocer mejor a los miembros del grupo que ha pedido
asistencia, y detectar asi cuales se interecan en formar la coopera-
tiva s6lo como un medic para obtener una casa y aquellos que 1o hacen
por razones que ven mds alld de esa aspiracidn material, con el Tin
de mejorar su nivel social y cultural. lFediante (3tos cursos podra
también aprecier la situacidn socio-econdmica de los miembros del
grupo por sus rasgos de personalidad, iniciativa y franqueza y cudles
estan mejor capacitados para formar los cuerpos directivos, puds se
espera que las coouprab1va de viviende formadas bajo los au<p1cios

y con la asistencia de FEHCOVIL constituyan comunidades bien organi-
zadas, que pwoyorc1unen a sus asociados una vide tranquila v agrada-
ble y en que reine un espiritu de superacidn econémica, social y
cultural.

Una vez que la cooperativa ha sido legalizada, la Divisi6n comienza
la segunda fase del entrenamiento de los socios, esto es, la cduca-
cion pre-ocupacional o see. aquelle gue tiene 1ugar durente la
construccitn de las viviendes y continda hesta gue €stas son entre-
gadas y asignadas & los socios para que les habiten. E] objetivo

de esta fase es profundizar elconociniento de las funciones vy res-
ponsabilidad de FEHCOVIL en el ,rouyscto y en la fase tercera o post-
ocupacional; el funcioramiento de la coojerative de viviendas e que
Son s0Cios; sus dercchos y sus obligaciones pare con la cooperativa
y de edtu Lon FEHCOVIL, el funcionamiente v adrinicstraciton de la

misma; todos los esuntco, detalles , dends asyrctos que deben “omarse
en cuenta antes doogue ocupan el proyecto. Corresponds recalcar aqui
que en esta Tasc de la educacidn puede tambi™n resultar muy conveni-

ente y efectivo plentiar a los socios la venials de establecer planes

de ehorro enwre cllos, pare ayudarse @ formar las primas de les vivien-
das que positulan v la forma cmo se pueden adrinisirar y acrecentar
dichos Tondos.

La wcaucacion post-ocupecional debe comenzar ung ve: que 10S socios
viven onoel proyecto y termina cuendo la cooperativa se cdisuelve o
por cuazlquiera causa deja de existir como cniidad cooperativa con



personalidad juridica. En esta fase del proyecto es necesario dar
educacidn no s6lo a los socios sino también a los directivos ya que
éstos, en la mayoria de los casos, carecen de experiencia préctica

en el manejo de una entidad como su cooperativa. Durante esta etapa
Ta Tabor de la Division de Educacidn consiste fundamentalmente en
asesorar al Consejo de Administracidon de la cooperativa y a los comi-
tés que Este designe, sobre el funcionamiento y la administracidn
interna de la cooperativa y de los comités y, a la vez, recomendar al
Consejo qué actividades puede realizar a través de comités a fin de
lograr la buena marcha de la misma.

Creemos que en lo tocante a cualquiera de estas fases de la educa-
cidn que estd 1lamada a dar FEHCOVIL a los grupos pre-cooperativos

y a las cooperativas ya legalizadas, en la prictica la Divisién de

de Cducacidon ciene Timitaciones para realizar sus funciones adecua-
damente, principalmente en los casos de grupos grandes, y en especial,
en los casos de familias de bajos ingresos. Sabido es que para que

un curso o converencia sea eficaz el grupo debe ser relativamente
pequeno y, preferiblemente, no superior a 30 o 40 personas. En este
aspecto FEHCOVIL tiene dos problemas: primero, el referente a espacio,
pues carece de un local adecuado en sus oficinas. Unz posible solu-
cidn que ha considerado el gerente es la de techar y adecuar el patio
de atrés del edificio de FEHCOVIL en La Colonia Matamoros, pero eso
demandarie un costo que actualmente FEHCOVIL no puede sufragar; y
segundo, ¢l asuntic  del horario; en este aspecto el problema surge
debido a gue aquellos miembros de las familias beneficiarias que
trabajan, lo hacen generalmente todos los dias de la semana y en jor-
nadas de 12 a 15 horas, por lo cual resulte inadecuado hacer los
cursos en norarin nocturno. Lo nd5 justo en estos casos es dar los
curscs en turnos de cuetro horas en la maiana y cuatro en la tarde

los sabados y domingos, pero FEHCOVIL no tiene fondos para pagar

horas esitraordinariacs de tal manera que resulta dificil para el perso-
nal de lz Division poderse consagrar muchos fines de semana cada aiio

a la realizacion de estas funciones educativas.

Finalmerte, un aspecto que impide a FEHCOVIL 1levar a cabo una iabor
educativa ries amplia en forma sistemética es la carencia de un equipo
audiovisual que facilite la labor del personal de la Divisidn, nhaci-
éndola, al miswmo “iempo, més efectiva y atractiva para los socios y
directivos de les ccoperativas o arupos participantes. En este aspec-
Lo suaerimos le posibilidad que 1a AID haga a FEHCOVIL una donacidn
pare la adquisicion de tal equipo o que se 1o proporcione a través de
SU programe de materiales excedentes.

Respecte Jde e programecidn v construccion de proyectos de vivienda
cooperative do mis de 100 unidedes por administracién directa, FEHCO-
VIL tienc poce crperiencia, pues s61c ha elecutado dos conforme a
este modalided, los proyectos de la cooperativa Rio Grande Sur en
Tegucigalpa (138 viviendas de conio medio), y la tercera etapa de El
Sauce, de la Ceipa (120 unidades del mismo tiyo); para los cuales
obtuvo financianiento del BCIL.
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Estos proyectos le ocasionaron problemas de flujo de fondos a FEHCO-
VIL, debido a que en su programacién no se previeron algunos factores
que entorpecieron el ciclo constructivo normal, tales como el desabas-
tecimiento de cemento que se produjo a fines del aio de 1981, como
asimismo la falta en la provision de tuberias para el agua potable y
el alcantarillado sanitirio y, finalmente, el efecto negativo para la
pavimentacion de las calles que acarrea 'a 1luvia, que este afo -ha
sido muy abundante y persistente en la zona norte. En este sentido
también, la humedad ambiente causé retrasos en la entrega de casas en
el proyecto de la Cooperativa Rio Grande Sur. Debido al ajustado ca-
pital operativo de FEHCOVIL, los retrasos que le ocasionaron estos
problemas en la terminacidn y entrega de las viviendas conforme al
cronograma original que se habfa trazado, la colocaron en una seria
situacidn de falta de fondos, pues no podia obtener del BCIE 1los
reembolsos correspondientes a su inversidn, lo cual le ha hecho impo-
sible cumplir con sus compromisos financieros con sus proveedores y
las instituciones de crédito tanto locales como internacionales.

Para evitar que se repitan estos problemas seria muy reco-

mendable que en el futuro la Divisidn Técnica de FEHCOVIL programe
las obras constructivas en etapas y por periodos que contemplen la
ocurrencia de hechos de fuerza mayor y caso fortuito, de manera tal
que siempre pueda recuperar parte de 1a inversidn propia o el finen-
ciamiento puente para cumplir con los proveedores, subcontratistas y
empresas de utilidad pdblica, bancos y demds acreedores antes de con-
tinuar o iniciar etapas posteriores. Durante estos dias le plante-
amos este inguietud al gerente general y €l estd consciente del pro-
blema y de acuerdo con la medida propuesta para solucionarlo, sobre
lo cual cportunamente hablard con la persona que se designe para el
cargo de Jefe de la Divisibn Técnica,

Adin

En materia de proyectos terminados, como sc dijo anteriormente,
FEHCOVIL proporciora una amplia asistencia técnica a las cooperati-

vas quc ha ayudado a formar, sea que se afilien a ella o no. En
este aspecto la actividad de FEHCOVIL se divide en dos aspectos ba-
sicos:

a) La funcidn administrativa propiamente tal, de la cooperativa y del
proyecto, o sea la realizacion de las operaciones diarias de admi-
nistracidn, secretarfa, recaudacion y mantenimiento del proyecto
y de las viviendas. £n cineral estas actividades las 1levan a cabo
las propias cosperativas con jersoral propio designado y pacado por
ellac, cuerdo el vollmen de esas operaciones asi lo justifica y la
ubicacién aeogréafica del proyecto no permite a FEHCOVIL mantener
un contrcl adecuadn sobre el personal asignado proporcionado por
ella. Tal es ¢l caso de las dos cooperativas de la zona lorte,
COLVISULA o San Pedro Sula con 92 viviendas construidas en dos
ctapas, ¥y ol Sauce de le Coiba, que Sienc 35€ viviendas terminadas
y esta en ojroceso de teriiner otras 29 como culminacion de la tercera
etape de un proyecio que constard de wds de 500 unidades, cuando
construye la cuarta etapa, para 1o cual FEHCOVIL ha presentado ya



una solicitud de financiamiento al BCIE, por la suma de L. 2,675,000.

En el caso de las cooperativas de ingresos medios de Tegucigalpa,
tales como E1 Hogar y Miraflores Sur, (y 1o propio ocurrird en el
caso de la Cooperativa Rfo Grande Sur, cuando se entregue la Gltima
etapa proximamente), FEHCOVIL proporciona y paga el personal .adminis-
trativo para estas Cooperativas, el cual opera a las drdenes del
Consejo de Administracién de las mismas, pero bajo la supervisidn y
direccion de la Divisidn Administrativa de FEHCOVIL.

Por otro lado, en el caso de las cooperativas de bajos ingresos
FEHCOVIL les proporciona la administracidén en forma centralizada
con <u propio personal,

Las funciones ae contabilidad, que FEHCOVIL realiza en forma centra-
lizada,desde sus oficinas para todas las cooperativas de viviendas
cuyos proyectos estdn habitados y,para las que estén en construccién,
hasta la entrega de las viviendas.

En el aspecto administrativo la actividad de FEHCOVIL presenti tres
problemas cuya solucién es necesaria y que, a nuestro juicio,reque-
rird de la accién concertada de la Federacién y de las Cooperativas.
Dichos problemas son:

1. FEHCOVIL estd financiando el costo de administrar las cuoperativas
con cargo al diferencial de intereses que obtiene entre el interés
que recibe de las cooperativas sobre su cartera y el interés que
debe pagar a los prestamistas, pues la comisi6én de administracidn
que cobra a las cooperativas es insuficiente para cubrir los ga-
stos de FEHCOVIL. En relacidn con esto caben dos observaciones:

a) Desde el punto de vista financiero adn en circunstancias norma-
les es inadmisible cubrir gastos administrativos con el producto
de diferencias positivas entre los intereses de las operaciones
activas y los que la institucidén adeuda por operaciones pasivas.
La razon de ésto es que dichos diferenciales deben destinarse
para constituir recervas gue ayuden a consolidar la situacion
financiera de la institucién y permitirle ampliar sus opera-
ciones hacia la construccidn de nuevos proyectos. De lo contra-
rio, a la larga la entidad ird descapitalizéndose inexorablemente
hasta que deba liguidarse por carecer de fondos para pagar Sus
obligaciones, en razén que el monto del diferencial ird dismi-
nuyendo paulatinamente a medida que las cooperativas terminen
de pagar sus préstamos.

Ahora bien, en el caso de FEHCOVIL la situacién a este respecto
es bastante seria si se ilustra con las cifras pertinentes del
balance del ano 1981, en que el diferencial de intereses entre
préstamos activos y pasivos fue de sélo de L. 100,000, las
comisiones por administracién sumaron imenos de-L. 96,000 y los
gastos de administracidn ascendieron a L. 541.000, esto es una
propocidén de 2.8 a 1,0, si se considera el ingres)> combinado de



intereses y comisiones, pero tal proporcién aumenta al doble

si shlo se toma el valor de las comisiones cobradas por FEHCO-
VIL a las cooperativas. Es decir, FEHCOVIL gasta L. 2.80 por
cada Tempira que recibe por concepto del monto combinado de
intereses y comisiones de administracién, pero si s6lo se consi-
dera estas Gltimas el costo para FEHCOVIL es de L. 5.60 por

cada lempira que recibe.

b) E1 sistema de recuperaci6n de gastos administrativos que emplea
FEHCOVIL es inadecuado, ya que la base sobre la cual &sta apli-
ca el porcentaje cobrado permanece fija en el tiempo y sélo
aumenta si se construyen nuevos proyectos cooperativos y dismi-
nuye cuando se cancelan los préstamos. Por su parte, los gas-
tos administrativos aumentan constantemente debido a la infla-
cidn. A nuestro juicio, FEHCOVIL deberd resolver este problema
con la mayor urgencia, ya que de lo contrario su situacién finan-
ciera se ird deteriorando paulatinamente y pronto se hara
irreversible. Hay dos formas, alternativas o combinadas,que
podrian usarse para resolver este problema: (i) La disminucién
de los gastos al nivel indispensable para el efectivo funciona-
miento de FEHCOVIL, sin disminuir sus servicios; y (ii) E1 co-
bro de los gastos de administracién directos por su valor verda-
dero a aquellas cooperativas que los producen, tales como EI
Hogar, Miraflores Sur, Rio Grande Sur y El1 Sauce y; el prorrateo
de los indirectos (el total de los gastos de operacidn menos
los directos) entre todas las cooperativas administradas por
FEHCOVIL. Siguiendo con el ejemplo, el aiio 1981 los gastos
administrativos indirectos de estas cooperativas fueron de
L. 150,000, el total de los gastos de operacion fue de L. 541,000
y asT, los gastos indirectos fueron L. 391,000, cantidad &sta
que debe ser repartida entre las cooperativas, sea en proporcidn
al nimero de socios o mediante alguna formula que les haga so-
portable el costo a las cooperativas de nivel bajo.

2. Otro problema serio que se presenta en las cooperativas de vivien-
das afiliadas a FEHCOVIL es la morosidad, tanto de los socios para
con sus cooperativas como de éstas con la Federacién. Aunque en
principio la morosidad debe ser una situacidn transitoria y de
cardcter excepcional, en el cooperativismo de vivienda hondurefio
ella se estd transformando en habitual y extendiéndose cada vez
més entre los socios,a tal punto que si FEHCOVIL y los Consejos
de Administracidn no buscan soluciones drdsticas y urgentes,a muy
corto plazo el control del problema se hard imposible. Lo peor
del caso es que Ta mora ocurre con mayor frecuencia Yy en una pro-
porcion més alta en las cooperativas de nivel medio que en las de
bajos ingresos. Al respecto tomaremos 1os casos de El Hogar y de
Miraflores Sur como ejemplos:

a) En E1 Hogar,al 31 de mayo de 1982,186 socios (49.2¢ del total)
adeudaban a la cooperativa L. 56,717, lo que representa casi
una y medie veces (136.3%) el monto de la cuota mensual que la
cooperative adeuda a FEHCOVIL mensualmente por concepto de inte-
reses y cepital del préstamo hipotecario y la comisidn por
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administraci6n (L. 41,607). De los 186 socios, 21 (5.6% del
total) tenian mds de cuatro cuotas en mora por L. 20,632 equi-
valente al 49.6% de la cuota mensual y al 36.4% de la morosi-
dad total a esa fecha. Hay que hacer notar que estos 21 so-
cios son candidatos seguros a convertirse en morosos crdnicos
si la cooperativa no toma medidas irmediatas con la energia
que le autorizan la ley, los estatutos y el contrato de habi-
tacién, en proteccidn de los socios que se mantienen al dia,
pues éstos sufririan injustamente la pérdida de sus casas si
la cooperativa no pudiere pagarle al acreedor hipotecario por
no haber recibido el total de la cuota mensual y este Gltimo
usa su derecho de recuperar la deuda mediante la ejecucibn

de la hipoteca. A este respecto debe recordarse que en una
cooperativa de viviendas cada uno de l1os socios es responsable
de las deudas propias y de las de los demds socios. Siguiendo
con el ejemplo de El Hogar, en la fecha indicada, cinco de
los 186 socios morosos (1.3% del total) debian 10 cuotas o

mds por el equivalente de L. 10,545, que componian el 18.6%

de la mora total, el 51% de la morosidad de cuatro cuotas o
mds y el 25.3% del valor de la cuota mensual,

b) A la misma fecha en Miraflores Sur, 106 de los 220 socios de
la cooperativa (48.2%) estaban inorosos por la suma de L. 51,100
que equivale al 188.7% de la cuota mensual ascendente a
L. 34,747310 de esos 106 (4.6% del total) tenian cuatro o mds
cuotas por L. 20,739 o sea el 60% de la cuota mensual y el 41%
de la mora total; y tres de los 106, o sea el 1.4% de los socios
de la cooperativa deb7an 10 cuotas o mds por L. 14,469, lo que
representa el 41.6% de la cuota mensual, el 28.3% del total
en mora y el 69.8% del valor adeudado por 1os morosos con cua-
tro cuotas o mis.

E1 problema que agrava la situacidn de morosidad de los socios de
las cooperativas es el efecto negativo inmediato que dicha morosi-
dad interna produce en la capacidad de las cooperativas para re-
embolsar la adeudado a FEHCOVIL, lo que reduce alin mds la liquidez
de ésta, en momentos como los que atraviesa de falta de disponi-
bilidad para hacer frente a compromisos inmediatcs. Al 31 de mayo
la deuda atrasada de las cooperativas con FEHCOVIL era de

L. 334,125.53. Como explicé este consultor al gerente general y
demds directivos de FEHCOVIL y a algunos directores de las coopera-
tivas morosas, esta situacidn no sélo es dafiina para la buena ima-
gen que tiene FEHCOVIL en la comunidad financiera nacional y extran-
jera  sino que es sumamente injusta, porque ademds de ser causada
por una parte relativamente pequeia de los socios de las coopera-
vas involucradas, lo que de hecho significa que a través de FEHCO-
VIL todo el movimiento estd subsidiando a dichos asociades quienes
gozan de los beneficios de una casa igual que los socios cumpli-
dores y porque esa minoria impide que FEHCOVIL pueda ampliar sus
operaciones para beneficiar a mds personas con el usc y goce de

una casa. No estamos de acuerdo con la posicidon de los que creen
que porque una cooperativa de viviendas es una institucidén no
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lucrativa y que propicia la solucién de un problema de caricter
social, estd atada de manos para exigir a sus socios el cumpli-
miento de sus compromisos, pues si &stos no le pagan lo adeudado
la cooperativa no podrd funcionar adecuadamente y dejard de pres-
tar sus servicios tanto a los socios que cumplen como a los
morosos. Respecto a este problema recomendamos que la adminis-
tracion de FEHCOVIL, al mds alto nivel, se reuna cuanto

antes con Jos directivos de todas las cooperativas de vivienda
para hacerles ver la seriedad del asunto. convenciéndolos de la
necesidad de que todos los socios pongan sus cuotas al dia, espc-
cialmente Tos que adeudan mds de diez mensualidades. En cuanto

a los que deben 20 o mds cuotas, es evidente que no ameritan
ningiin tipo de consideraciones porque si 1legaron a ese estado

es porque no tiene la menor intencidn de pagar ni una sola cuota
mds y al terminar el plazodel préstamo, 1os demds socios deberdn
pagar al acreedor lo que aquellos adeudan si quieren obtener
recibo de pago por parte del acreedor. Es muy posible que eso
sea 1o que los socios morosos estén esperando para obtener la
propiedad de su casa y los demds beneficios de la cooperativa

sin pago alguno de su propia cuenta. Ademds estd la situacién
mencionada arriba de que si por falta de pago oportuno de los
socios las @operativas incurren en mora con FEHCOVIL y ésta se
atrasa con sus acreedores por falta de fondos con qué hacer
frente a sus compromisos, es muy posible que éstos pierdan la
paciencia con FEHCOVIL y le reclamen el pago total de sus présta-
mos y, en tal caso, las cooperativas podrian perder sus proyectos
pues éstos estdn hipotecados a favor de dichos acreedores y les
garantizan los compromisos de FEHCOVIL solidariamente con ésta.

Hay un procedimiento corriente para cobrar la morosidad; después
de la segunda cuota el Consejo de la cooperativa, o FEHCOVIL por
cuenta de ésta, dirige a los socios un aviso reconviniéndolos

para que paguen; después de la tercera cuota los amenaza con
enviar el caso al abogacu; y, finalmente, el abogado inicia la
accion judicial pero s61o en ciertos casos extremos. Sin embargo,
creemos que cuando un socio 1lega a adeudar 10 o mds cuotas esté
demostrando que no le importa su situacién y como estd infringi-
endo la estipulaciones del estatutc de la cooperativa y del contra-
to de habitacidn,se ha hecho acreedor a la pérdida del derecho al
uso y goce ce la vivienda que, no debe olvidarse, le pertenece a
la cooperativa y no a 1. Mi recomendacién es que las coopera-
tivas propongan a los socios morosos crdnicos una férmula para

el pago de sus deudas atrasadas. Dicha férmula consistiria en que
la cooperativa congelarfa a cada socio las cuotas en mora y los
intereses penales, cuya suma total la cooperativa considerarfa como
dada en préstamo al socio moroso por un plazo prudente de 6, 12,
18, 24, 30 6 mds meses, segin el monto de la deuda. Este présta-
mo 1levaria intereses comerciales de plaza, igual que si el socio
prestara el dinero con un banco para pagarle a la cooperativa.

Es evidente que en este caso la cooperativa no podria ser acusa-
da de lucrar a costa del socio, ya que el interés serviria apenas
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para compensar en parte l1os perjuicios que el socio ha ocasio-
nado a ella y a sus consocios con su atraso. Sugerimos que las
cooperativas estipulen estos convenios al cuarto mes de atraso

y que 1o hagan por la via administrativa, antes de enviar los
casos al abogado, lo que haran sélo cuando los deudores incumpli-
eren dichos convenios. De esta forma la cooperativa o FEHCOVIL
en su cas0, tendrd mds flexibilidad para repactar los convenios,
en los casos en que los socios morosos le presenten situaciones
Justificadas. '

Ahora bien, respecto de la morosidad de las cooperativas con
FEHCOVIL,mi recomendacidn es que €sta negocie con cada cooperativa
la concesidn de un préstamo a un plazo mediano dependiendo del
monto atrasado y a una tasa de interés cercana a la tasa comercial.
La cooperativa, a su vez, deberd abonar al servicio de este
préstamo las cuotas que reciba de sus socios por 16s convenios
suscritos con ellos segln el parrafo anterior, y deberd distri-
buir entre todos los socics aquella parte del servicio que corres-
ponda a la diferencia entre la mora de los socios con la coope-
rativa y la de ésta con FEHCOVIL, en los casos que la cooperativa
haya recibido de los socios sumas que no aboné a la deuda con
FEHCOVIL.

Creo pertinente sugerir aqui la conveniencia que su oficina
considere la posibilidad de proporcionar asistencia técnica,
tanto a FEHCOVIL como a los directivos de las cooperativas que
ésta patrocina, sobre la forma mas expedita de enfocar el doble
problema de la morosidad de los socios con las cooperativas y -
de éstas con la Federacidon. Para su mayor eficacia, si Ud. 1o
estima pertinente, esta asistencia podria programarse en varias
etapas, la primera, para diagnosticar la situacién y proponer
medidas para corregirla; la segunda, para dar entrenamiento a
los socios y directores de las cooperativas y a los directivos
y personal de FEHCOVIL en relacidn con este problema; y la tercera
para hacer la evaluacidn de las medidas tomadas y sugerir Tas
correcciones que correspondan.

En el caso particular de E1 Hogar y, en menor escala también en
la cooperativa Miraflores Sur, existe un tercer problema, ademds
de los sernalados. En efecto, algunos de los socios de dichas
cooperativas, pare el caso, 22 en El Hogar y uno en Mirafiores
Sur, le pagaron anticipadamente sus casas a la cooperativa y
ésta ro le reembolsd las sumas correspondientes a FEHCOVIL. En
el caso de E1 Hogar la suma involucrada es de L, 198,315.00 y

en Mirafiores es de L. 15,615.00. Es fdcil de entender que esta
situacidn acarrea dos problemas, uno para FEHCOVIL y otro para
la cooperativa, a saber:

a) Como administradora del préstamo, FEHCOVIL estarfa incumplien-
do la cldusula del convenio de administracién del programa
NO 522-HG-004 que le obliga a remitir al inversionista
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las cantidades que los asociados paguen a la cooperativa
para amortizar anticipadamente sus viviendas; y

Por su parte la cooperativa cobra a los 378 que siguen pagando
la suma total que adeuda a FEHCOVIL y que co.responde a los

400 socios, tal como si todos ellos estuvieran adeudando su
cuota en el préstamo a largo plazo. La diferencia entre estas
dos cantidades es de L. 1,245.58 mensuales, pero se multipli-

ca rdpidamente en el tiempo, de tal forma que, por ejemplo,
después de cinco afios los 378 socios habrian pagado L. 74,738.80
de mds. En el caso de la cooperativa Miraflores Sur ocurre 1o
mismo aunque por una suma mucho mds baja.

Aunque en el caso de E1 Hogar, como se verd mas adelante, esta
situacion se debid a que la cooperativa utilizd los fondos de
los pages anticipados de los socios en el financiamiento de

las reparaciones de algunas de las casas que, por motivos aje-
nos a la cooperativa y a FEHCOVIL, tuvieron problemas de asen-
tamiento del terreno que rasgaron los pisos o las paredes,
FEHCOVIL, en su calidad de administrador, debe exigirle a la
cooperativa que se ponga al dia en el reembolso de estas sumas.
La formula que este consultor ha prepuesto a la gerencia de
FEHCOVIL para solucionar esta situacion y que también le

planted al Consejo de Administracifn de la cooperativa, es de
que ésta adquiera un préstamo bancario al plazo de 24 & 36 meses
cuyas cuotas mensuales serian soportables para los 400 asocia-
dos quienes, segiin los principios cooperativistas, son solidari-
amente responsables de su solucidn por haberse beneficiado

todos con la utilizacidn que hizo la cooperativa de esos fondos
Yy por haber sido hecha con la anuencia de todos los asociados.

Hasta 1la fecha, la cooperativa ha reparado 150 viviendas por

un costo aproximado de L. 950,000.00, desde el afio 1979 gue fue
la época en que este defecto se detecté por primera vez. Para
resolver el problema de las casas que faltan por reparar, la
cooperativa decidid cobrar una cuota adicional de L. 20.00 a
todos los socios, con lo cual se constituye un fondo que permi-
te reparar s6lo una o dos viviendas mensualmente, dependiendo

de la naturaleza y costo de las reparaciones. E1 Consejo de

la cooperativa solicitd un informe técnico a una firma de ingen-
ieros para determinar el costo de reparacibn de todas las vivien-
das que todavia faltan por reparar, la cual determiné tal costo
en la suma de L. 1,060,000.00. Basado en eso y en que si la
cooperativa sigue reparando viviendas al ritmo de una o dos al mes
segin le permite el fondo de L. £,000.00 mensuales, el costo
resultard mucho més elevado al cabo de los doce anos que la
cooperativa ha programado para terminar, el suscrito le ha reco-
mendado a la cooperative que €sta haga un esfuerzo y repare
ahora todas las viviendas de una vez, para cuyo financiamiento
debe tratar de obtener un préstamo bancario a cinco o mas afos
de plazo y a la tasa de interés comercial. Este préstamo puede
garantizarse con una segunda hipoteca sobre el inmueble de la
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cooperativa,ademds del aval de FEHCOVIL., La cooperativa

puede justificar esta operacidn ante el banco que se interese,
demostrando que actualmente el proyecto vale aproxinadamente
L.14,000,000 y la primera hipoteca que grava al inmueble estd
reducida a unos L. 3,000,000.00; de tal modo que la inversién
del banco estaria perfectamente resguardada.

En cuanto al plan de trabajo a que se refiere este punto y dada la situa-
cién de falta de circulante que afecta a FEHCOVIL en la actualidad, el
suscrito considerd prudente recomendar a la gerencia que durante los
préximos seis meses concentre sus actividades, en un 95%, en 1levar a
cabo las acciones conducentes a obtener recursos para sacar a FEHCOVIL

de su iliquidez.

En este aspecto deberdn incluirse las gestiones iniciadas con el INVA

a sugerencia suya, destinadas a negociar con dicha institucién el refi-
nanciamiento de la hipoteca de la segunda etapa de la cooperativa Centro-
americana, a través de la cesidn que haga FEHCOVIL al INVA de la cuota
mensual que obtiene FEHCOVIL por dicho préstamo; y 1o mismo deberia

hacer FEHCOVIL con la FINAVI respecto de las hipotecas de COLVISULA II
Etapa y Guamilito. Segin lo expresado, el plan de trabajo a desarrollar
por la gerencia de la Federaci6n entre los meses de julio y diciembre

del presente aiio consistirfa de lo siguiente:

Julio
1) 10 al 9:

a) CEstudiar y considerar las medidas propuestas sobre rec Jperacion
de la morosidad (socios cooperativas y cooperativas FE{COVIL)
y someterlas al Consejo de Administraci6n para su aprotacidn.

b) Seguir activando la negociaci6n de la hipoteca de la Centroameri-
cana con el INVA.

o
~—

12 al 24:

a) Reunir a los Consejos de Administracidn de las cooperativas de
nivel medio para plantearles la necesidad de solucionar el
problema de la morosidad (en la forma que se recomend§ &l
Consejo de E1 Hogar en Ta reunidn que tuvimos con elloc el
gerente general de FEHCOVIL y este consultor el 30 de Junio
pasado).

b) Definir con el INVA los términos de la negociacion de la hipo-
teca de la Centroamericana Il ELtapa.

c) Continuar la negociacién de las hipotecas de Guamilito v COLVI-
SULA 11 Etapa con la FINAVI o proponérsela a la Asociacibn de
Ahorro y Préstamo "La Constancia."

d) Terminar las d1timas 34 viviendas de Rio Grande Sur y 29 de El
Sauce IIT Etapa y someter al BCIE la solicitud de reembolso
pertinente.
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e) Activar con el Ministerio de Hacienda las gestiones iniciadas
con la carta del 28 de junio, sobre la disponibilidad de do-
lares para pagar la deuda atrasada con el Riggs National Bank
(aprox. L. 400,000.00).

f) Presentar a la AID la solicitud para la donacidn de L. 350,000.00
para la creacidén del fondo de preinversion,

3) 26 al 30

a) Escriturar la operacidon de la Centroamericana con el INVA.

b) Comenzar a implementar las medidas sugeridas para reducir la
morosidad.

c) Estudiar las recomendaciones sobre la inconveniencia de destinar
el diferencial de intereses recibidos por FEHCOVIL para cubrir
gastos administrativos, encuadrar éstos dentro de lo indispen-
sable y cargdrselos a las cooperativas, terminando el subsidio
que actualmente FEHCOVIL estd proporciondndoles por este con-
cepto; formular un plan para su solucidén y someterlo a la apro-
bacién del Consejo de Administracion.

d) Pagar cuentas pendientes con proveedores.

Agosto
1) 2 al 6:

a) Suscribir con el INVA la documentaci6n sobre la Centroamericana
IT Etapa

b) Continuar las medidas para la recuperacidn de la morosidad.

c) Activar con el BCIE el reembolso de las 34 casas de Rio Grande
Sur y 29 de E1 Sauce III Etapa.

d) Continuar las gestiones con el Ministerio de Hacienda sobre
obtencion de d6lares para pagar al Riggs.

2) 9 al 20:

a) Reunir a los Consejos de Administracidn de las cooperativas de
nivel medio y someterle el plan para solucionar el problema de
de los gastos de administracion, urgiéndcios a tomar las medi-
das pertinentes.

b) Obtener del LCIE el reembolso a que se refiere el literal c) an-
terior (aproximadamente L. 1,400,000.00).

c) Pagar la deuda atrasada con el Riggs National Bank y obtener las

divisas correspondientes para su transferencia al Agente Fiscal
de la AID.
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d) Recibir del INVA el préstamo sobre la hipoteca de la Centro-
americana y abrir inmediatamente con esos fondos un depdsito
a plazo al 16% o mas.

e) Obtener la reaccidn de E1 Hogar sobre el pago de las casas
atrasadasa FEHCOVIL y hacer los tramites pertinentes para remi-
tirle al Riggs esos fondos.

23 al 31:

a) Pagar los terrenos a la JNBS y al CMDC (aproximadamente
L. 250,000.00),

b) Definir los términos de la negociacibn sobre Tas hipotecas de
Guamitilo y COLVISULA Il Etapa con las instituciones interesadas.

c) Continuar apoyando a las cooperativas en su campaiia para recu-
perar la morosidad de sus socios y obtener la transferencia de
dichos pagos a FEHCOVIL.

d) Dar seguimiento en el BCIE a las solicitudes de préstamos para

Rio Grande Sur II Etapa y E1 Sauce IV Etapa,

Septiembre

1)

a)

12 a1 10:

Suscribir la documentacion del préstamo o préstamos con garah-
t7a de las hipotecas de Guamilito y COLVISULA II Etapa.

b) Proponer al CMDC, FACACH, CARE, etc. la realizacidn de proyec-
tos de mejoramiento de viviendas para sus asociados o patroci-
nados.

c) Gestionar con el INVA la realizacidn del proyecto de CASMUL II
Etapa y otros, a través del fondo para proyectos rurales del
INVA.

13 al 24:

a) Iniciar estudios sobre compra de terrenos.

b) Dar scguimiento a las medidas para recuperar la morosidad.

c) Iniciar la ejecucion del proyecto CASMUL II Etapa.

27 al 12 de Octubre:

a)

Recibir de la o las instituciones inversionistas el o los présta-
mos sobre las hipotecas de Guamilito y COLVISULA II Etapa y abrir

una cuenta a plazo con el producido.
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b) Negociar la compra de terrenos que se hayan definido anterior-
mente.
c) Pagar la cuota trimestral de los préstamos del BCIE (aproxima-
damente L. 490,000.00).
d) Continuar la ejecucidn de CASMUL II Etapa y comenzar la organi-
zacibn del grupo y darles educaci6n precooperativa.
Octubre
1) 4 al 15:
a) Obtener definicidn del BCIE sobre las solicitudes para Rio
Grande Sur II Etapa y E1 Sauce IV,
b) Iniciar la programacifn y diseiio de los proyectos mencionados
en a).
c) Iniciar el cobro de las primas para dichos proyectos.
d) Continuar la ejecucién de CASMUL II Etapa,
e) Continuar las medidas para recuperar la mora,
Z) 18 al 29:
a) Pagar la cuota semestral del préstamo N 522-H-01] (cooperati-
vas del norte).
b) Continuar la ejecuci6n de CASMUL II Etapa.
Noviembre
1) 12a115:
a) Continuar la cobranza de las primas de los proyectos Rio Grande
Sur II Etapa y E1 Sauce IV Etapa.
b) Continuar la programacién de dichos proyectos.
c) Continuar la ejecucién de CASMUL II Etapa.
d) Continuar las medidas para recuperar la mora.
2) 16 al 30:
a) Continuar la ejecucidn de CASMUL 11 Etapa, legalizar al grupo
y darles educacidn preocupacional.
b) Presentar al BCIE los planos y especificaciones de los proyectos

Rio Grande Sur II Etapa y E1 Sauce IV Etapa para su aprobacién.
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Diciembre
1) 12 a1 3s:

a) Cobrar las dl1timas primas de los proyectos Rfo Grande Sur II
Etapa y E1 Sauce IV Etapa.

b) Terminar la ejecucidn del proyecto CASMUL II Etapa, y darles edu-
cacion post-ocupacional.

c) Continuar la ejecucibn de medidas para recuperar la mora.

2) 16 al 31:

a) Obtener del BCIE la aprobaci6n de 1os planos y especificaciones
de Tos proyectos Rio Grande Sur II Etapa y E1 Sauce IV Etapa.

b) Suscribir con el BCIE y las cooperativas los préstamos para el
financiamiento de dichos proyectos,

c) Pagar al BCIE la cuota correspondiente al o los préstamos anti-
guos (aproximadamente L. 290,000.00).

d) Iniciar el estudio técnico y financiero de nuevos proyectos.

En relacidn con este capitulo me complace poner en su conocimiento que,

en reciente comunicacidn que mantuve con el gerente general de FEHCOVIL
antes de finalizar este informe, me informé que ya estdn 1levando a cabo
varias de las recomendaciones formuladas en este estudio y, en especial,
las relacionadas con el problema de la moruosidad. Me dijo el Lic. Torres,
a este respecto, que ellos verian conmucho benepldcito si pudieran conti-
nuar recibiendo la asistencia técnica que esa Oficina Regional bajo su
direccidn les estd proporcionando y que se inicid con este estudio.

Esta parte del estudio fue realizada en colaboracién con el analista
financiero de la AID, sefior Eliecer Ferndndez, quien hard su informe
separadamente y en &1 sugerird las medidas de cardcter financiero que
conviene a FEHCOVIL aplicar en sus operaciones activas y para la admi-
nistracién de sus fondos.
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