ACUERDONo. 2 2 4, 2DE2019

“Por medio del cual se adopta una nueva version del Reglamento de Crédito y Leasing
Habitacional en el Fondo Nacional del Ahorro.”

LA JUNTA DIRECTIVA DEL FONDO NACIONAL DEL AHORRO
‘ “Carlos Lleras Restrepo”

En eJeI'CIC|O de sus facultades legales y estatutarias y en espemal Ias conferidas
en el art. 12 de Decreto 1454 de 1998, y

CONSIDERANDO:

. Que el Fondo Nacional del Ahorro “Carlos Lleras Restrepo” fue creado como
establecimiento -publico mediante el Decreto Ley 3118 de 1968, trasformado
mediante la Ley 432 de 1998 en empresa industrial y comercial del Estado de
- caracter financiero del orden nacional, organizado como establecimiento de crédito
de naturaleza especial, con personeria juridica, autonomia administrativa y capital
independiente.

Que el articulo segundo de la Ley 432 de 1998 sefiala como objeto del FNA
administrar de manera eficiente las cesantias y contribuir a la solucion de

- problema de vivienda y de educacién de sus. afiliados, con el fin de mejorar su -
calidad de vida, convirtiéendose en una alternativa de capitalizacion social para lo°
cual puede otorgar créditos para vivienda y educacion.

" Que la Ley 1114 de 2006 articulo 'primero paragrafo segundo; establece la
afiliacion al FNA a través del Ahorro Voluntario contractual, en virtud del cual las
personas sefialadas en la citada norma se comprometen a realizar depdsitos de
dinero, en las cuantias acordadas y a intervalos regulares, hasta cumplir la meta
del ahorro en el plazo convenido, luego de lo cual pueden presentar la solicitud de
crédito de vivienda y/o educacién.

Que el Decreto 2555 de 2010, articulo 10.5.10.1.1, establece que el FNA podra
conceder creditos para educacion y vivienda a los afiliados por ahorro voluntario -
contractual, siempre que se cumplan con las condiciones, modalidades vy.
requisitos establecidos en el Reglamento de Credlto que para tal fin explda su
Junta Directiva

~ Que de conformidad con el Paragrafo 1 del articulo 26 de la Ley 1468 de 2011,
“por la cual se adoptan medidas para promover la oferta de suelo urbanizable y se
‘expiden ofras disposiciones para promover el acceso a la vivienda’, el FNA podra
otorgar crédito constructor a los promotores de desarrollo de Macro Proyectos de
Interés Social Nacional, de Proyectos Integrales de desarrollo Urbano y de
Proyectos de Vivienda; y en el Paragrafo 2 se faculté al Fondo Nacional del Ahorro -
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para reallzar operacmnes de leasing habltamonal destmadas a la adquisicion de
vivienda.

Que el Capitulo Il de la Circular Basica .Contable y Financiera de la -
Superintendencia Financiera de Colombia adopté las reglas minimas relativas a la
gestién de riesgo de crédito y de las operaciones de leasing habitacional, las
cuales seran tenidas en cuenta en el Reglamento de Credlto y Leasmg
Habitacional.

Que de conformidad con lo establecido en los literales a) y f) del articulo 12 del .
Decreto 1454 de 1998 son funciones de la Junta Directiva del FNA formular las
politicas de la entidad en cumplimiento de sus objetivos, de acuerdo con los
lineamientos que trace el Gobierno Nacional y expedir los reglamentos de credlto y
delegar en el Presidente algunas de sus funciones.

- Que se hace necesarioqgenerar una nueva versién del reglamento de Crédito y

Leasing Habitacional, con el fin de ajustar el plazo para verificar las condiciones
financieras del solicitante; tener en cuenta para efectos del otorgamiento de
crédito los ingresos provenientes de terceros que adquiriran la calidad de deudor
solidario; ajustar el parametro para determinar el valor de la garantia, entre otros
aspectos. :

En virtud de lo expuesto, .
" ACUERDA:

ARTICULO PRIMERO: OBJETO: Adoptar una nueva version del Reglamento de
Crédito y Leasing Habitacional en el Fondo Nacional del Ahorre, Cédigo ID-RP-
CREYLH, Versi6n 14. '

AR'_I'iCULO SEGUNDO: POLITICAS: Establecer las siguientes politicas para las
operaciones$ de créditos y leasing habitacional en el Fondo Nacional del Ahorro:

1. Los créditos y operaciones de Leasing Habitacional -que se otorguen
tendran como objeto contribuir a la solucién del problema de vivienda de los
afiliados del FNA y su sistema de amortizacion no contemplara
capitalizacién ni se impondran sanciones por pre'pago total oparcial. :

2. Para cumplir los postulados sociales de su creacion el FNA en el proceso
de estudio de crédito individuai y operaciones de Leasing Habitacional, -
podra tener en cuenta para efectos de dicho otorgamiento, otros ingresos
del solicitante, y los provenientes de terceros que adqumran la calidad de
deudor-solidario.

3. Los créditos y operacnones de Leasing HabltaC|ona| que se adjudiguen
Pag:na2de6 ‘
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contribuirdan al desarrollo econémico y social del pais de acuerdo con las
politicas del Gobierno Nacional en materia de vivienda.

4. En virtud del caracter financiero del objeto del FNAy la necesaria
proteccién de sus recursos, los créditos que se adjudiquen, asi como las
operaciones de Leasing Habitacional, deberan colocarse con criterio de
dispersion de riesgos, satisfactorias garantias y adecuadas fuentes de

pago.

5. Para garantlzar la adecuada colocacion de los. créditos y del Leasing
‘Habitacional, el FNA debera tener en cuenta los ingresos de el(los)
solicitante(s) debidamente scportados.

6. Los créditos del FNA se adjudicaran con tasas de interés bajo las
condiciones financieras que apruebe la Junta Directiva y con la debida
consideracion de la capacidad econémica de los afiliados.

7. En el proceso de Crédito y operaciones de Leasing Habitacional, el FNA
realizara la evaluacion del riesgo crediticio de conformidad con lo -
establecido en el Manual de Administracion de Riesgos Crediticio SARC y
las disposiciones ‘aplicables que sobre -el particular establezca la
Superintendencia Financiera de Colombia.

8. El FNA aplicara politicas y controles scbre prevencién del lavado de activos »
y a la financiacion del terrorismo, de conformidad con lo establecido en la
ley, los instructivos de los érgands de control y la reglamentacion interna.

9. El FNA se reserva el derecho de otorgar contratos de Leasing Habitacional
o desembolsar créditos cuando ello implique exponer a la Entidad a los .
riesgos asociados con el lavado de activos y la financiacién del terrorismo
(SARLAFT). '

10.El FNA debe informar-de todas las condiciones de sus productos a los
consumidores financieros siguiendo las politicas del manual SAC, con
informacion cierta, clara, oportuna, que facilite al afiliado la toma’ de
decisiones al momento de manifestar su interés en la adqmsmlon del
producto.

11.El riesgo de crédito debe estar dlversmcado en términos geograflcos y de.
producto inmobiliario | -

12.Los créditos para vivienda estaran respaldados por ‘garantia hibotecaria de
primer grado, sobre el inmueble objeto de financiacién, el cual debera estar
ubicado en territorio colombiano. : :

\
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13 Los créditos para vivienda que se otorguen por la linea de Colombianos
" - Residentes en el Exterior, tendran como destinatarios a los colombianos
residentes en el exterior cor estatus migratorio definido o con certificado de
residencia expedido por el Consulado colombiano en los palses que
" autorice la Junta Directiva del FNA.

14.E} FNA prestara especial atencibn a las relaciones ' comerciales y
. transacciones con colombianos residentes en paises donde no se aplican
las recomendaciones del GAFl o no se las aplican suficientemente, de
conformidad con lo establecido por el mencionado Grupo de Accion
Financiera Internacional. Para ello el FNA disefiara y procedimentara
controles y seguimientos mas estrictos a las operaCIones de ahorro y

- crédito que se realicen con estos afiliados.

-15.El Leasing Habitacional se otorgara en las modalidades con destino a la
adquisicidén de vivienda familiar y con destino a la adquisicién de vivienda
no familiar, y se aplicara para las dos modalidades los mismos
parametros previstos en el reglamento que se adopta, salvo en la exigencia
del uso habitacional y goce del inmueble por parte del nucleo famitiar del
locatario que es un elemento esencial del Leasing Habitacional y/o Arriendo
Social destinado a la adquisicién de vivienda familiar.

16.A través del Leasing Habitacional “Arriendo Social” se financiara la
adquisicién de vivienda nueva demandada por los afiliados del FNA dentro
del territorio nacional en el rango de vivienda de interés social (VIS) y
vivienda de interés prioritario (VIP). A través del Leasing Habitacional se
financiara la adquisicion de vivienda nueva o usada demandada por los-
afiliados del FNA dentro del territorio nacional en el rango diferente a la
vivienda de interés social.

17.Se otorgaran contratos de Leasing Habitacional a los afiliados al Fondo
Nacional del Ahorro que cumplan con las condiciones y requisitos
establecidos por el FNA.

18.Los sistemas de amortizacion de las operaciones de Leasing Habitacional y
de los créditos hipotecarios seran los aprobados por la Superintendencia
Financiera de Colombia y seran los fijados por la Junta Dlrectlva en las
condiciones financieras del producto.

19.El FNA implementaré mecanismos idéneos para la recuperacion y/o
restitucion de los recursos comprometidos en la operacién de Leasing
Habitacional y/o Arriendo Social de acuerdo, con las mejores practicas del
mercado. / A
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20.EI FNA, atendiendo a las 'politicas de riesgos de la Entidad, podra garantizar
el cumplimiento de las obligaciones del locatario con garantia real a través
de la pignoracién de Ilas cesantias.-

21.La Junta Directiva del FNA aprobara, previa recomendacion del Comite de
Riesgos, el porcentaje maximo de unidades a financiar por proyecto
mediante Leasing Habitacional.

22 Los Créditos para educacion que- otorgue el FNA estaran dirigidos al
fomento de la educacién técnica, tecnolégica, universitaria, posgrados (esta
ultima en Colombia o en el exterior), de carreras de oficial o suboficial de
las Fuerzas Militares de la Republica de Colombia y de la Policia Nacional y
la educacion continuada, con el objeto de contribuir a ‘la formacién
acadeémica o profesional de los (as) afiliados (as) del FNA, de su coényuge o

companero (a) permanente hijos(as), nietos(as), hermanos(as) y -

sobrinos(as) del afiliado.

23.El FNA financiara hasta el 100% del costo del programa de educacion
superior, de acuerdo al ingreso salarial del afiliado, capacidad de pago y
con las tasas de interés que establezca la Junta Directiva.

24. El FNA financiara el bilingtismo pais, teniendo en cuenta que los idiomas -

hacen parte de la denominada educacion para el trabajo y el desarrolio

~ humano cuyo fundamento se encuentra en la Ley 1064 de 2006, segun la

cual la educacion para el trabajo y el desarrollo humano es parte esencial
del servicic publico educativo. -

25.El FNA podra adelantar la financiacién de la construccién de las viviendas
objeto de operaciones crédito, Leasing Habitacional y/o Arriendo Social,
para lo cual intervendrad Unicamente mediante el producto de Credlto
Constructor, segun las reglas expedidas para tal efecto.

26.E| FNA priorizara el otorgamiento de Crédito Constructor hama aquellas
entidades cuyos proyectos inmabiliarios tengan como enfoque el mercado
VIS. :

27.Las decisiones de otorgamiento de Crédito Constructor se fundamentaran
Unica y exclusivamente en un adecuado analisis y conocimiehto del cllente‘
a partir de su informacién técnica, financiera y comercial.

28.El FNA sélo podra establecer relaciones de Crédito Constructor con

aquellos clientes que cumplen los criterios de tolerancia al riesgo que se -

definan dentro de las politicas y condiciones del producto, en particular, lo
Péglna 5de6
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referente a condiciones financieras del deudor,'aspectos técnicos y de
cierre financiero del proyecto.

29.Los Créditos Constructor se otorgaran a personas Jundlcas dedlcadas ala
promocién, construccion y venta de vivienda nueva.

A

30.El modelo de financiacion de Crédito Constructor permitira mitigar los
riesgos econdémicos que puedan afectar la adecuada -culminacién del
proyecto |nmob|||ar|o '

31. EIl FNA contribuird ‘al otorgamiento de vivienda para los diferentes
programas de gobierno a través de Crédito Constructor para promotores
privado y/o constructores profesionales promowdos por el Gobierno
Nacional. :

ARTICULO TERCERO. Vigencia y‘derogatorias El presente Acuerdo rige a
partir de la fecha-de su publicacién y deroga las normas que le sean contrarlas en
“especial eI Acuerdo 2222 de 2018

+

El presente Acuerdo fue aprobado en sesiéon de Junta Dlrectlva No. 900 del
. 28 de marzo de 2019. :

PUBL|QUESE Y CUMPLASE
‘Dado en Bogota a los. 2 8 MAR. 701‘1

MARIA PAULA JARAMILLO RESTREPO
SECRETARIO JUNTA DIRECTIVA

FECHA: 19 de marzo de 2019

Vo.Bo. Gregory de Jesus Torregrosa Rebolledmﬂ

Jefe Oficina Juridica
Vo.Bo. Jaime Enriqgue Bayona Chona
Vicepresidencia de Crédito y Cesantias
Vo.Bo. Jorge Eduardo Pefia Rodriguez
) Vicepresidente de Riesgos
Vo.Bo. Milton Bustos Sanchez

Vicepresidente Financiero (E) '
Vo.Bo. Hernan David Rubio Pena ’

Jefe Oficina Comercial y Mercadeo (E) .
Vo.Bo. Diego Cano Hernandez

Jefe Division Investigacion y Desarrollo de Productos . ¢
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REGLAMENTO DE CREDITO Y LEASING Cédigo:
HABITACIONAL - | ID-RP-CREYLH

na PROCESO DE INVESTIGACION Y DESARROLLO | Versién: 14

1. Acuerdo que Aprueba el Reglamento

Acuerdo No. 22 & 2 del ZBMAR 22019

2. Nombre del Producto y/o Servicio

REGLAMENTO DE CREDITO Y LEASING HABITACIONAL

3. Area Responsable

Vicepresidencia de Cesantias y Crédito

l4 Areas de Apoyo

Vicepresidencias: Crédito y Cesantias, Riesgos y Financiera.’

Oficinas: Comercial y de Mercadeo, Informatica, Juridica,

Divisiones: Planeacion Financiera, Investigacion y Desarrollo de Productos, Cesantias, Mercadeo Crédito,
Comercial. .

5. Antecedentes del Producto ylo Servicio

Que el Fondo Nacional del Ahorro "Carlos Lleras Restrepo” fue creado como establecimiento publico mediante

el Decreto Ley 3118 de 1968, trasformado mediante la Ley 432 de 1898 en empresa industrial y comercial del

Estado de caracter financiero del orden nacional, organizado como establecimiento de crédito de naturaleza
especial, con personeria juridica, autonomia administrativa y capital independiente.

Que el articulo segundo de la Ley 432 de 1998 sefiala como objeto del FNA administrar de manera eficiente
las cesantias y contribuir a la solucién de problema de vivienda y de educacion de sus afiliados, con el fin de
mejorar su calidad de vida, convirtiendose en una alternativa de capitalizacion social para lo cual puede otorgar
créditos para vivienda y educacion.

Que la Ley 1114 de 2006, articulo primero paragrafo 2° establece la afiliacion al FNA a través del Ahorro
Voluntario contractual, en virtud del cual las personas sefialadas en la ¢itada norma se comprometen a realizar
depésitos de dinero, en las cuantias acordadas y a intervalos regulares, hasta cumplir la meta del ahorro en el
plazo convenido, luego de lo cual pueden presentar la solicitud de crédito de vivienda y/o educacion.

Que el Decreto 2555 de 2010 establece que el FNA podra conceder créditos para educacioén y vivienda a los
afiliades por ahorro voluntario contractual, siempre que se cumplan con las condiciones, modalidades y
requisitos establecidos en el Regiamento de Crédito que para tal fin expida su Junta Directiva.

Que de conformidad con el Paragrafo 1 del articulo 26 de la Ley 1469 de 2011, el FNA podra otorgar crédito
constructor a los promotores de desarrollo de Macro Proyectos de Interés Socnal Nacional, de Proyectos
Integrales de desarrollc Urbano y de Proyectos de Vivienda.

Que el Paragrafo 2 del articulo 26 de la Ley 1469 de 2011, "por la cual se adoptan medidas para promover la
| oferta de suelo urbanizable y se expiden otras disposiciones para promover el acceso a la vivienda", faculio al
Fondo Nacional del Ahorro para realizar operaciones de Ieasmg habitacional destinadas a la adquisicidn de
vivienda.

Que el Capitulo 1l de la Circular Basica Contable y Financiera de la Superintendencia Financiera de Colombia
adoptd las reglas minimas relativas a la gestion de riesgo de crédito y delas operaciones de leasing habitacional,
las cuales seran tenidas en cuenta en el Reglamento de Crédito y Leasing Habitacional.

Que de conformidad con lo establecido en los literales a) y f) del articulo 12 del Decretoc Reglamentario 1454
de 1998 son funciones de la Junta Directiva del FNA formular {as politicas de [a entidad en cumplimiento de sus
objetivos, de acuerdo con |os lineamientos que trace el Gobierno Nacional y expedir los reglamentos de credito
y delegar en el Presidente algunas de sus funciones.

Que.el FNA considera necesario unificar en un solo reglamento las operaciones de Crédito de Vivienda, Crédito
de consumo (educativo), Crédito para Colombianos Residentes en el Exterior, Leasing Habitacional y Crédito
Constructor, con el fin de unificar requisitos, hacer mas facil la consulta de los productos por parte de los
consumidores financieros y excluir las politicas que corresponden al Sistema de Administracion de Riesgo de
Crédito que quedaron establecidas en el Manual SARC de la entidad.
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&. Objetivo del Producto ylo Servicio

En desarrollo de la funcién otorgada por la ley, el FNA debera contribuir a la solucion del problema de vivienda
y educacion para sus afiliados, con el fin de mejorar su calidad de vida, convirtiéndose en una alternativa de
capitalizacion social.
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1 GENERALIDADES

1.1 OBJETIVO GENERAL

En desarrollo de la funcién otorgada por la ley, el FNA debera contribuir a la solucién del
problema de vivienda y educacion para sus afiliados, con el fin de mejorar su calidad de
vida, convirtiéndose en una alternativa de capitalizacién social.

1.1 FINALIDAD
. Financiamiento a través de crédito para vivienda, educacién, constructor y operaciones
~ de leasing habitacional que seran otorgados por el FNA para satisfacer la demanda de
sus afiliados por Cesantias y AVC, incluyendo los colombianos reSIdentes en el exterior,
© segun corresponda dentro del territorio namonal .
1.2 MERCADO OBJETIVO

1.2.1 Trabajadores con vinculo laboral que genere pagd de Cesantias.

" 1.2.1.1 Afiliados o"bligatorios: Servidores publicos de la Rama Ejecutiva

del Poder Pablico  del orden nacional a excepcion del persenal
uniformado de las Fuerzas Militares y de la Policia Nacional, y los

afiliados al Fondo Nacional de Prestaciones Sociales del

Magisterio.

1.2.1.2 Afiliados voluntarios: Los demas servidores del Estado y de sus

entidades descentralizadas territorialmente y por servicios, asi

4
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como los trabajadbres del sector privado que tehgan una relacion
laboral vigente, de la cual surja ‘la obllgatorledad del pago de
oesannas

1.2.2 Afiliados mediante Ahorro Voluntario Contractual
1.2.2.1 Trabajadores subordinados o dependientes.

Los oficiales, suboficiales y soldados profesionales de las Fuerzas Militares; los oficiales,
suboficiales y miembros del nivel ejecutivo, agentes de la Policia Nacional; el personal
- civil al servicio del Ministerio de Defensa Nacional, de las Fuerzas Militares y de Policia -
Nacional; el personal docente oficial; los docentes vinculados a establecimiéntos
educativos privados. : -

Adi.cidna!mente quienes devenguen salario integral de acuerdo con lo previsto en el
Articulo 1 paragrafo 2 de la ley 1114 de 2006 que modifica el artlculo 29 de la ley 546 de
1999.

1.2.2.2 Trabajadores mdependlentes
El FNA considera trabajadores mdependlentes ‘todos aquellos aflhados que no se
encuentren descritos en el numeral 1.2.2.1.

1.2.3 Colombianos Residentes en el exterior. '

Se entendera como Colombianos Residentes en el Exterior,"a las personas naturales -
nacionales por nacimientoc o por adopcién, que ostenten la calidad de mudadanos
colombianos y residan en el exterior en los paises autorizados por Junta Directiva del
Fondo Nacional .del Ahorro, vinculados al FNA por Ahorro Voluntario Contractual o
Cesantias, que hayan cumplido las polltlcas establecidas por la entidad para presentar
solicitud de credito para vivienda.

- 1.3 ENTIDADES DEL MERCADO QUE OFRECEN PRODUCTOS YIO SERVIC|OS
SIMILARES

Entidades pt]biicas y'privadas del sector financiero autorizadas por Iéy para otorgar
créditos de vivienda, Cajas de Compensacién, Caja Popular de Vivienda, Caja Promotora
de V|V|enda Militar, Cooperativas y Fondos de empleados. ‘

A

1.4 REQUISITQS PARA PRESENTAR SOLICITUD DE CREDITO PARA VIVIENDA,
EDUCACION Y LEASING HABITACIONAL EN EL FNA : :

Para presentar solicitud de Crédito o de leasing habitacional ante el Fondo Nacional del
Ahorro, se deben cumplir los siguientes requisitos generales:

1.4.1 Ser afiliado(a) al FNA a través de cesantias 0 AVC.
1.4l.2 Contar con el puntaje minimo, calculado mediante el sistema de calificacion
personal definido por la Junta Directiva dsspuesto en el Manual SARC dela

entidad.

1.4.3 En caso de contar con cesantias o Ahorro Voluntario Contractual estos
recursos deben estar libres de embargos y/o plgnorauones externas.
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1.4.4 Presentar la solicitud Unica de crédito (formato original o fotocopia),
anexandc la documentacién requenda de acuerdo al producto por el cual
accede el afiliado. .

1.4.5 Autorizar en forma expresa y escrita al Fondo Nacional del Ahorro para
consultar y reportar el comportamiento crediticio a las centrales de
informaciéon que la Entidad consulte. Tratandose de crédito educativo o
constructor, este requisito también deberan cumplirio los codeudores y los
avalistas.

1.4.6 Si tiene crédito de vivienda, operacion de leasing o educacion vigente y
desea realizar una nueva sohcntud de crédito debera reunir los S|gmentes
reqwsnos :

1.4.6.1 Encontrarse al dia en el pago de las cuotas del crédito individual
de vivienda, leasing habitacional o educativo.

1.4.6.2 Cumplir con el Score minimo requerido.

1.4.6.3 Cumplir con las normas vigentes en materia de radicacion,

aprobacion y desembolso para el nuevo credito o leasing
. habitacional. Adicionalmente las cesantias, de no estar
. embargadas, estaran pignoradas por el FNA.

1.4.7 Tratandose de créditos individuales o leasing habitacional con deudor
solidario no afiliado, cada uno debera soportar sus ingresos anexando a la -
solicitud de crédito la documentacion requerida de acuerdo con el producto
por el cual accede el afiliado(a).

1.4.8 Se podra presentar solicitud conjunta, siendo aquella !a gestionada por
afiliados, quienes en forma individual deberan cumplir con los requisitos
establecidos en el presente reglamento para ser sujetos de un crédito o un
contrato. Para el efecto, cada afiliado(a) debe diligenciar completamente el
formulario correspondiente y suscribir Ios documentos y garantias de que
trata el presente reglamento.

Paragrafo Primero: El afiliado(a) debera comunicar al FNA cualquier variacién de la
informacién suministrada en la solicitud de crédito o leasing-antes del perfeccionamiento
y desembolso del mismo.

1.5 REQUISITOS PARA LA APROBACION DE CREDITO PARA VIVIENDA,

EDUCACION Y LEASING HABITACIONAL CON EL FNA.

1.5.1 Demostrar condiciones crediticias de conformidad con lo dispuesto en el
presente reglamento y las demas disposiciones para cada uno de Ios
productos financieros : :

A

1.5.2 Ajustarse a las polltlcas para aprobacnon de solicitudes para cada uno de

los productos financieros. -

1.5.3 Tener capacidad de pago suficiente para cubrir el valor de las cuotas
* mensuales, incluido seguros, del crédito ofertado y los créditos vigentes o
canon mensual de arrendamiento para el caso de leasing habitacional.
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1.54 Suministrar durante el proceso de adjudicacién, legalizacién vy
- perfeccionamiento del crédito informacién que sea veraz y fidedigna.

1.5.8 En caso de Crédito Educativo acreditar que los programas de pregrado y
postgrado de la universidad a financiar en Colombia se encuentren
debidamente registrados en el Sistema Nacional de Informacién de la
Educacién Superior (SNIES).

Paragrafo Primero: Si una solicitud de leasing habitacional o crédito para vivienda se
aprueba de forma conjunta, no le esta permitido a los afiliados utilizarla en forma
individual. En este caso deberan desistir del tramite conjunto y presentar solicitudes
individuales. De igual forma, si dos solicitudes de leasing habitacional o crédito para
vivienda se aprueban de forma individual, no le esta permitido a los afiliados utilizarla en
forma conjunta. En este caso deberan desistir del tramite individual 'y presentar una
solicitud conjunta.

Paragrafo Segundo: En el evento que una solicitud de crédito o leasing habitacional no
haya sido aprobada, el afiliado(a) dispondra de un término maximo de seis (6) meses
para solicitar la devolucién de los documentos que presentd para estudio. Este plazo se
empezara a contar a partir de la fecha en que se comunique al afiliado que la solicitud no
ha sido aprobada. Una vez transcurrido este término los documentos podran ser
destruidos. : :

Paragrafo Tercero: Los requisitos y condiciones acreditados al momento de presentar y
ser - adjudicada la solicitud de crédito deben permanecer hasta la fecha del
perfeccionamiento del mismo, entendiéndose el perfeccionamiento como el desembolso
“total de la suma aprobada.

El FNA se abstendra de autorizar el giro del crédito o fa firma de la escritura si las
condiciones crediticias del afiliado varian desmejorando su situacién de tal manera que
* le impidan cumplir los requisitos establecidos para sgr sujetos de crédito del presente
Reglamento, o si sumariamente se demuestra que los documentos aportados presentan
inconsistencias que impidan el desembolso del mismo, excepto cuando el beneficiario del
crédito educativo deba dejar de trabajar para adelantar los estudios financiados, caso en
el cual, los desembolsos subsiguientes deberan estar respaldados por dos codeudores
quienes deberan cumplir con los mismos requisitos exigidos a los afiliados solicitantes de
credito :

Paragrafo Cuarto. Un afiliado (a) puede tener los créditos o contratos de leasing que su
capacidad de pago le permita. :

1.6 DOCUMENTOS EXIGIBLES PARA LA SOLICITUD DE CREDITO DE VIVIENDA,
EDUCACION Y LEASING HABITACIONAL CON EL FNA

La documentacioén e informacion que se requiere de acuerdo al tipo de modalidad o
proceso se sefiala en el formato GCR-FO-195, anexo del Manual SARC, en donde se
refleja la documentacién minima requerida para presentar solicitud de crédito o de leasing
habitacional. Esta documentacién formara parte del expediente del solicitante y quedara
en el FNA de manera definitiva si la operacion de crédito o leasing habitacional llega a su
perfeccionamiento. ' :

El FNA se reserva la facultad de verificar la informacién suministrada por el afiliado.
1.7 INTERESES

1.7.1 intereses remuneratorios
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Los préstamos que conceda el FNA causaran intereses pagaderos por mensualidades
vencidas. La tasa de interés remuneratoria sera fija durante la vigencia del crédito.

Las tasas vigentes para los créditos de productos con el FNA seran las previstas en el
Acuerdo de Condiciones Financieras y estaran disponibles para consulta.
’ \ .

Cabe sefalar que las tasas vigentes publicadas en dicho documento pueden ser
diferentes a las condiciones de aprobacién de los créditos otorgados en fechas anteriores
a las del acuerdo, debido a que las condiciones econémicas y del mercado pueden
hacerlas variar. Por lo anterior, para que el afiliado pueda saber cual es la tasa de su
crédito, debera consultar el extracto del mismo en el cual se indicaran las condiciones en
las que fue aprobada su solicitud.

La tasa de interés remuneratoria para los créditos de vivienda o leasing HABITACIONAL .
conjuntos sera el promedio ponderadc de las tasas de interés remuneratorio que
corresponderia a cada uno de los créditos individuales, y el plazo sera el mayor para el
caso de créditos individuales de los solicitantes.

1.7.2 Intereses Moratorios
r -
En caso de mora en los créditos o leasing habitacional, el deudor o locatario pagara una
tasa de interés equivalente a la maxima legaimente autorizada, sin exceder el limite de
~usura. El interés moratorio se cobrara sobre las cuotas o canones vencidos a partir del
dia siguiente al vencimiento de la respectiva cuota o canon.

’

1.8 PLAZOS

Los plazos para cualquiera de los productos-con el FNA, seran los previstos en el Acuerdo
de Condiciones Financieras y estaran disponibles para la consuita de los funcionarios y
afiliados.

1.9 REPORTE A CENTRALES DE INFORMACION

El FNA reportara a las centrales de informacion la existencia del crédito u operaciones
de leasing habitacional de cada afiliado(a), codeudor o avalista, asi como el
comportamiento financiero del mismo. Por lo tanto, el afiliado(a) que solicite cualquiera.
de las lineas de crédito o leasing habitacional al FNA debera autorizar en el formulario de
solicitud o en documento anexo, para gue se consulte y reporte a las centrales de
informacion.

- 1.10 SEGUROS

Con el fin de amparar las obligaciones contraidas con el FNA, éste contrataré.con una

compaiia de seguros legalmente autorizada, los amparos que cubran a partir del

desembolso del crédito o de las operaciones de leasing habitacional los riesgos de:
1.10.1 Seguro de vida grupo deudores

Con el fin de amparar los riesgos de muerte o de incapacidad total y permanente de los

‘usuarios que tengan un crédito o contrato de leasing habitacional vigente, el FNA tomara

por cuenta y a cargo de Ios afiliados los seguros colectivos correspondientes.

El valor asegurado en ningun caso sera inferior al monto del crédito o contrato de Ieasmg
habitacicnal o al-saldo de la deuda, segun el caso.

1.10.2 Seguro de incendio grupo deudores
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La entidad tomara, por cuenta y a cargo del afiliado(s) usuario(s) de crédito para vivienda
o0 de leasing habitacional, los seguros colectivos correspondientes que amparen los
dafios causados a la vivienda dada en garantia con ocasion del préstamo otorgado o
leasing habitacional, contra los riesgos de incendio y/o rayo y demas coberturas.
adicionales, incluido terremoto y actos terroristas hasta por el monto asegurado, el cual
corresponde al avaludé comercial de. la construccion de la Vtvsenda valor qué se ajusta
perlodlcamente de acuerdo con la normatividad vigente.

1.10.3 Seguro de Desempleo para Afiliados por Cesantias

El FNA podra tomar la cobertura de desempleo para empleados subordinados o
dependientes por cuenta y a cargo del .afiliado(s) usuario(s) del crédito o leasing
habitacional, quedando facultado para modificar o suprimir esta cobertura de acuerdo con
la conveniencia que el FNA establezca, tanto para la Entidad como para el afiliado(a) y
teniendo en cuenta las condiciones del mercado asegurador. \

De igual manera y para efectos del recaudo de los costos generados por el pago de las -
primas, el afiliado(a) reconocera dichos valores cuyo pago sera obligatorio y se recaudara
con la cuota mensual de amortizacion del crédito o Ieasmg habitacional.

1.10.4 Otros seguros

Ademas de los seguros anteriormente mencionados, el FNA podra tomar nuevas
coberturas y en general nuevos seguros que no representen costo para el afiliado(s)
usuario(s) del crédito, del leasing habitacional y/o afiliado(a) que cumpla(n) los requisitos
exigidos para presentar solicitud de crédito o leasing habitacional, siempre y cuando sean
social y econémicamente provechosos para estos grupos.

Paragrafo Primero: El valor asegurade por la péliza de vida deudor cubrira el saldo
vigente de la obligacién. El pago de las primas que ocasionen los seguros estara a cargo
del (la) afiliado(a) deudcer(a) o locatario, y su costo se cancelara con la misma periodicidad
de la cuota de amortizacién del crédito o canon de arrendamiento. Dichos valores seran
facturados y cobrados conjuntamente con el valor de la cuota de amortizacion o canon.

1.11 PAZ Y SALVOS Y CERTIFICACIONES

Para efectos de aclarar o actualizar la informacion registrada en los reportes de las
centrales dei informacién y/o en los desprendibles o planillas de némina, el FNA tendra
en cuenta para el andlisis del crédito o leasing habitacional, tanto al momento del
otorgamiento como para el analisis previo a la firma de la escritura-o firma del contrato
de leasing habitacional, los paz y salvos y/o certificaciones, en original o fotocopia legible,
expedidos por las entidades acreedoras y/o nominadoras.

En estos paz y salvos y/o certificaciones debera constar, segtin sea el caso, el error de -
la informacién reportada, el estado de las obligaciones, el monto, el saldo de las mismas:
y/o el valor de la cuota o canon. El FNA se reserva el derecho de verificar la informacién
ante la entidad respectiva.

Los paz y salvos no generaran cambios en los puntajes alcanzados al aplicar los scores

genéricos de centrales de informacion. Estos cambios solamente se podran ocbservar con

el paso del tiempo y a través de una nueva consulta efectuada ante las centrales de
informacién.

1.12 CUENTAS AFC

En el evento que el afiliado destine sumas mensuales en cuenta de ahorro para el
fomento de la construccion AFC en Colombia, no se tendra en cuenta como egreso el,
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valor mensual ahorrado por este concepto en razén a lo establecido en las normas que
regulan dichas cuentas, en el sentido que el destino del ahorro es para la adquisicion de
vivienda.

El monto del crédito a otorgar o leasing habitacional se podra calcular tomando como
valor de la cucta mensual del crédito o canon de arrendamiento el valor ahorrado
mensualmente en la cuenta AFC, de acuerdo con la tasa de |nteres que corresponda
segun’la normatividad vigente.

Para el pago de las cuotas al FNA, en los casos en los que se utilicen cuentas AFC como
fuente de pago de la obligacion de crédito individual de vivienda o leasing habitacional,
le correspondera al afiliado(a) ajustarse al procedimiento establecido por la institucion
financiera en la que tiene constituida la cuenta AFC, para efectos de abonar la cuota
mensual a la obligacion contraida con el FNA. '

1.12.1 Beneficio Tributario:

Los afiliados por AVC que soliciten crédito y pretendan recibir el beneficio tributario
deberan suscribir un nuevo contratoc en el que depositen una suma periddica equivalente
al valor de su cuota mensual del crédito, Conforme a lo establecido en el Decreto 2555
de 2010, el FNA debitara de Ia cuenta de AVC la suma correspondlente

Y/

1.13 AVALUO Y ESTUDIO DE TiTULOS

El FNA podra asumir los gastos operacicnales de los créditos y operaciones de leasing
habitacional adjudicados a los afiliados al FNA, de acuerdo con la reglamentacion que
expida el Presidente de la enttdad :

1.14 VISITAS PARA LOS PRODUCTOS QUE APLIQUEN

El FNA podfé realizar visitas de campo directamente o a través de terceros, para
corroborar las fuentes de ingreso y la actividad econémica del solicitante. '

Las politicas para realizacion de visitas quedaran plasmadas en el instructivo: GCR-IT-
015.

1.15 CAUSALES DE EXIGIBILIDAD ANTICIPADA

. 1.15.1 E! FNA podra unilateralmente dar por extinguido el plazo pactado para el
pago del crédito o leasing habitacional y exigir su cancelacion anticipada
cuando tenga conocimiento que la documeéntacién presentada por el afiliado
o su codeudor, fue obtenida por medios irregulares, o contenga informacién
no veraz, que haya inducido al FNA a error, sin perjuicio de las demas
causales consagradas en la Ley o en el contrato. :

1.15.2 En el caso particular de créditos respaldados: con garantias hipotecarias,
cuando el inmueble hipotecado sea judicialmente perseguido por un
tercero, sufra desmejora o deprecio tales que no preste suficiente garantia,
o cuando la hipoteca otorgada se vea afectada por hechos sobrewmentes
a su constitucion.

1_.15.3 Incurso el (la) deudor (a) en 90 dias de mora, el FNA tendra derecho a
-aplicar la clausula aceieratoria y a dar inicio a la correspondiente accion
judicial. EI FNA se reserva la facultad de restituir el plazo inicialmente
pactado.

10
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1.15.4 Las demas que se establezcan contractualmente

1.15.5 Causales de exigibilidad antic'.ipéda es-peciales para crédito educétivd

1.15.51 Se harad exigible la totalidad de la obligacién cuando- el
beneficiario suspenda injustificadamente los estudios o cuando

- utilice el crédito para fines distintos de aquellos para los cuales fue
concedido, y cuando la garantla otorgada no represente respaldo.

suf|0|ente '

- 1.15.5.2 Se tendré por causal de exigib_i,lidad anticipada, la susbehsién
de los desembolsos por mas de dos periodos académicos durante
la vigencia del crédito.

A

1.15. 6 Causales de exigibilidad ant|0|pada para Ieasmg habitacional
1.15.6.1  Vencimiento del plazo del contrato

1156.2 Moraenel pago de Ios canones y la declaracion de la c|ausula
aceleratoria:

1.15.6.3 |ncumpl|m1ento de cualquiera de las demas oblagamones del
Iocatano : :

1.15.6.4 Ejercicio anticipado de la opcién de adquisicion.
1.15.6.,5  Mutuo acuerdo. ’

1.15.6.,6 Muerte del locatario. Si el locatario es{a' conformado por
" pluralidad de personas, el contrato se contmuara con la (s)
personas que hagan parte del contrato

1.156.7 Cuando el FNA no pueda adquirir el inmuebie objeto del
presente contrato, el mismo se rescindira sin’ derecho a
indemnizacién por ninguna de las partes

2 CREDITO DE VIVIENDA PARA AFILIADOS RESIDENTES EN COLOMBIA Y EN EL
EXTERIOR

21 OBJETIVO

"~ En desarrollo de la funcién otorgada por la ley, el FNA debera contribuir a la solucién del
problema de vivienda de sus afiliados, con el fin de mejorar su calidad de vida,
convirtiéndose en -una alternatlva de capstallzamon somal para lo cual podra otorgar
credstos de vivienda.

_ 22 FINALIDAD .

El crédito. de vnveenda para afiliados re3|dentes en Colombia y en el Exterior puede
otorgarse dentro del territorio nacional, para los S|gmentes fines:

221 Comprai de Vivienda Nueva

Por vivienda nueva, se entendera la que se encuentre en proyecto, en etapa de preventa, |
en construccién y la que estando terminada no haya sido habitada. :
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2.2.2. Compra de Vivienda Usada

Destinado a la financiacion del precio .de venta, convenido mediante contrato de -
compraventa, en los montos establecidos en el presente Reglamento, protocolizado en
escritura publica cuando se refiera a unidad habitacional cuyo certificado de tradicién y
libertad registre un numero plural de transferencias de dominio o cuyo avalio
comercial practicado por Lonja autorizada registre que se trata de un inmueble usado.

Paragrafo: Se entiende inciuida dentro de las modalidades de compra previstas en la
presente finalidad, la destinada a la adquisicién de vivienda que se derive de un contrato
de leasing habitacional, siempre que el afiliado o el afiliado y el deudor solidario no
afiliado, tenga la calidad de locatario(a) endicho contrato.

2.2.3 Construccién Individual de Vivienda

Destinado a la financiacion del valor de un contrato civil de obra o presupuesto de cbra,
.sobre un inmueble que cuente con las respectivas licencias de construccién,” de
propiedad del afiliado(s) o el afiliado y el deudor solidario no afiliado.

En general, el término construccion para efecto del presente Reglamento se aplicara a
toda obra que implique ampliacién de area. )

2.24 Mejora

Es el crédito destinado a la financiacion de inversiones en una unidad habitacional de
propiedad del afiliado(s) o el afiliado y el deudor solidaric no afiliado, sobre el cual se
constituya gravamen hipotecario a favor del FNA. ’

. B . . Fi
En este caso -las inversiones financiadas podran destinarse a la reparacion o
remodelacién, ampliacion o modificacién de la vivienda, siempre y cuando tales
inversiones se destinen a superar una o varias de las carencias basicas de la vivienda, o )
a aumentar |a vida Util o el valor del inmueble sobre el que se ejecuten las obras. Para el
efecto, la mejora de vivienda se clasificara de la siguiente manera:

- Remodelacion o reparaciones locativas que tengan como finalidad mantener el inmueble
en las debidas condiciones de higiene y ornato sin afectar su estructura portante, su
distribuciéon interior, sus caracteristicas funcionales, formales y/o volumétricas, de
conformidad con 1o que dispone el articulo 8 de la Ley 810 de 2003 o la norma que lo
~ adicione, modlflque o sustituya.

La ejecucion de obras para'ampliar modificar o.reforzar estructuralmente una vivienda
de conformidad con lo previsto en los numerales 2, 4 y 6 del Decreto 564 de 2006 o la
norma que lo adicione, modifique o sustituya.

225 'C'ompra de cartera
A través de la cesion de hipoteca, constituida sobre la vivienda de propiedad del
afiliado(s) o el afiliado y el deudor solidario, siempre que se ajuste a las condiciones

establecidas del presente Reglamento.

Paragrafo Primero: El analisis de capamdad de pago se realizara en cumplimiento a las
politicas vigentes en el Manual SARC.

Paragrafo Segundo: El Fondo Nacional del Ahorro podra aceptar compra de cartera con
una cooperativa o fondo de empleados, siempre y cuando dicha entidad expida una
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certificacion en la cual especifique que es cartera hipotecaria y se compromete a hacer
entrega de la garantia al FNA una vez se haya cancelado el valor certificado como deuda.

2.3 CONDICIONES GENERALES

En crédito individual, se entendera por vivienda de propiedad del afiliado(s) aquella en fa
que el afiliado o el afiiado y su deudor solidario no afiliado, sea(n) o se haga(n)
pr/opietarios del ciento por ciento (100 %) de la misma.

2.3.1 Retiro de cesantias: Una vez generada la oferta el afiliado(a) podra
~ solicitar el retiro de cesantias acorde con el reglamento de Cesantias
vigente.

2.3.2 Retiro del monto ahorrado en la cuenta de AVC: Una vez generada la
oferta de crédito, el afiliado podra solicitar el retiro hasta por el saldo
disponible que tenga en la cuenta de AVC o mantener las sumas ahorradas.
Desembolsado el crédito, los saldos disponibles podran mantenerlos en la
_cuenta o abonarlos a capital o a cuotas del crédito individual de vivienda.

Paragrafo Primero. En el evento de presentar y ser aprobada solicitud de credito, el
- afiliado(a) podra solicitar el retiro de cesantias o AVC, para lo cual debera ajustarse al
procedimiento establecido para dicha operacion.

Se entendera como crédito conjunto aquel que solicitan afiliados en cualquier modalidad
de crédito, quienes en forma individual deberan cumplir con los requisitos establecidos
~ en el presente Reglamento para ser sujetos de crédito y en todo caso, deben ser o
" hacerse propietarios del ciento por ciento (100%) del inmueble adquirido con crédito del
FNA. Tratandose de compra de cartera, construccién o mejora, los afiliados seran
propietarios del ciento por ciento (100%) de la vivienda.

Paragrafo Segundo. El FNA aceptara créditos conjuntos de afiliados vinculados a través
de AVC y Cesantias. En todos los casos, las condiciones financieras del credito conjunto |
corresponderan a aquellas determinadas en el estudio del crédito para el afiliado por
AVC. En este evento, la tasa de interés sera la ponderacién de las tasas calculadas a
cada uno de los afiliados(as).

En el proceso de estudio de credito individual se podra tener en cuenta para efectos de
asignar el monto del crédito, el ingreso proveniente del deudor solidario no afiliado, el
cual debera cumplir con los parametros sefalados en el presente Reglamento. El monto
del crédito se determinara con base en la capacidad de pago del afiliado (a) y del deudor -
solidario no afiliado, acorde al presente reglamento en los casos que aplique.

El FNA podra solicitar el informe pericial de terminacion de |la obra en las finalidades de’
mejora y construcci()n

2.4 CONDICIONES PARTICULARES PARA CREDITO DE_CONSTRUCCION Y
MEJORA

A la solicitud de crédito para construccion se debera anexar fotocopia de la licencia de
construccion que autorice las obras que el afiliado (a) pretende financiar. Este requisito
sera exigible inicamente en los casos previstos en la ley. A la sohmtud de crédito para
mejora se debera anexar el presupuesto de obra. .

Determinacion del valor del avance de obra previo a cada desembolso: El valor del

avance de obra se determinard mediante peritaje con base en el presupuesto de obra
presentado con la solicitud. '
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Ndmero de desembolsos: El monto del crédito aprobado y utilizado se girara maximo en
dos (2) desembolsos.

2.41 Cobertura de la garantla

Las garantlas una vez concluida la construccién deberan tener una cobertura minima del
143% del valor del crédito.

242 Pvlazo entre desembolsos

Entre el primer desembolso y la radicacién de documentos en el FNA para el segundo
desembolso, no podran transcurrir mas de seis meses, vencidos los cuales se perdera el
derecho a! desembolso del saldo del crédito aprobado

El segundo desembolso: Se podra realizar una vez en el avallo realizado se refleje el
avance de obra acorde con el primer desembolso mas eI aporte proporcional del cliente,
si da lugar. .

2.4.3 Plazo para acreditar la terminacion de la obra

Después del unico o segundo desembolso el FNA podra solicitar el informe pericial de
terminacion de la obra, con el fin de verificar la inversion de la totalidad de los recursos
desembolsados

El FNA podré ‘exigir la totalidad de la obligacion cuando se utilice el crédito para fines
distintos de aquellos para los cuales fue concedido.

2.5 CONDICIONES _PARTICULARES PARA CREDITO A~ COLOMBIANOS
RESIDENTES EN EL EXTERIOR.

2.51 E| formutario de solicitud de crédito para colombianos residentes en el
exterior debera ser diligenciado en idioma espafiol.

2.5.2 El afiliado residente en el exterior, como también los consumidores
financieros que pertenezcan a entidades colombianas y ejerzan sus
funciones fuera del pais, podra enviar en forma digital, directamente at FNA -
0 a traves de un tercero que éste deS|gne Ios documentos necesarios-para
presentar solicitud de crédito.

2.5.3 EI FNA o un tercero designado, verificara que los formatos, certificaciones
y en general la'totalidad de documentos presentados por el afiliado para el
otorgamiento del crédito y para el andlisis previo a la firma de la escritura,
corresponden a los que se estén utilizando en el pais de residencia del
colombiano, a la fecha de presentacién de los mismos.

2.5.4 Parametros Particulares para colombianos residentes en el Exterior en
proceso de definir su situaciéon Migratoria:

.2.5.4.1 Presentar el certificado de residencia expedido por el consulado
de Colombia en los paises aprobados por Junta Directiva para el
programa “colombianos en el Exterior”.

2.5.4.2 Presentar un Codeudor de nacionalidad colombiana y residente
en Colombia, que cumpla con capacidad de pago para cubrir el
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valor de las cuotas mensuales incluidos los seguros del crédito
asignado, conforme a lo establecido en el presente Reglamento y
las demas disposiciones aplicables. En caso de presentar crédito
conjunto con uno de los solicitantes que atn no haya definido su

- situacion migratoria, deberan presentar Codeudor en las mismas
condiciones descritas en el presente reglamento.

© 2.5.4.3 Presentar las condiciones cred|t10|as de conformldad con lo
dispuesto en el presente Reglamento y las demas disposiciones
aplicables.

2.5.4.4 No tener crédito(s) vigentes con el FNA
>2.5.4.5 Solo podra ser beneficiario de un (1) crédito hipotecario.

2.5.4.6 El monto maximo de créditc para colombianos en el exterior gue
~"aln no ha definido su situacién migratoria, sera hasta por un
monto de 231 SMLMV.

255 Constltumon de Apoderado en Colombia para residentes en eI
exterior: _

El afiliado residente en el exterior podra constituir un apoderado en Colombia para que lo
represente durante el procedimiento integral de otorgamiento de credito.

El afiliado residente en el exterior debera constituir un-apoderado en Colombia mediante
- el 'otorgamiento de un poder por medio del cual represente los derechos del colombiano
en el exterior ante cualquier actuacién que se adelante en relacidon con el crédito
individual de vivienda y/o con las garantias reales o personales constituidas y para
notificarse de cualquier tipo de actuacion extrajudicial o judicial, y de las providencias y/o
decisiones de caracter judicial o administrativo adelantadas por el FNA o por quien
represente sus derechos, o por cualquier autorldad o terceros. .

2.6 PARAMETROS PARA EL ESTUDIO DE LAS CONDICIONES CREDITICIAS DEL
AFILIADO(A) POR CESANTIAS y AVC '

2 6.1 E! analisis de la solicitud de crédito se hara conforme a las politicas y el -
modelo de otorgamiento de credlto adoptado por la entrdad previsto en el
Manual SARC.

2.6.2. EL FNA no continuara con el tramite de la solicitud de crédito para vivienda
- en aquellos eventos en los que la informacién reportada por las centrales .
de informacion registre datos bloqueados. No obstante, una vez subsanada
esta situacion se dara viabilidad al estudio de la solicitud, siempre y cuando
ésta y sus anexos mantengan vigencia.

2.6.3 Debera curhplir con los criterios de puntaje de buvré. -dé crédito establecidos
en el Manual SARC para el tipo de afiliacion.

2.6.4 Tratandose del deudor solidério no afiliado al FNA, se observaran los
- mismos parametros establecidos para el estudio de las condiciones
crediticias del afiliado(a). Se permitira tener en cuenta los ingresos del




deudor solidario no afiliado con nacmnaildad extranjera y residente en el
mismo pais del afiliado.

2.7 PARAMETROS PARA EL_ESTUDIO DE LA CAPACIDAD DE PAGO DEL
AFILIADO(A) Y COMPROBACION DE INGRESOS.

_E! afiliado(a), debera demostrar capacidad de pago de tal manera que pueda cubrir la
cuota de amortizacion mensual, por concepto del crédito para vivienda que el FNA le
oferte y los seguros que ello genere.

Paragrafo Primero; Tratandose del deudor solidario no.afiliado al FNA, se observaran los
mismos parametros establecidos para el estudlo de la capacidad de pago del afiliado(a)
en los casos que apligue. _.

Paragrafo segundo; Para el estudio de la capacidad de pago del afiliado(a) que esta en
proceso de definir su situacion migratoria, se tendra solamente en cuenta los ingresos del
codeudor, que cumpla con capacidad de pago para cubrir el valor de las cuotas
mensuales incluidos los seguros del crédito asignado

2.7.1 Ingresos

Para determinar la capacidad de pago, se consideraran los siguientes aspectos:

2242

2.7.1.1 Para &filiado(s) activo(s) aportante(s) y no aportante(s), con -

relacion laboral vigente, la asignacién basica mensual debe ser la
‘certificada por el jefe de personal o quien haga sus veces €n la
entidad donde labora. :

2.7.1.2 Cuando un afiliado al FNA tenga mas de una relacion laboral, la

asignaciéon basica mensual correspondera a la suma de las

~ asignaciones basicas mensuales certificadas por cada uno de los
empleadores debidamente verificada.

Paragrafo: El FNA solicitara los documentos que estime pertinentes con ei fin de
corroborar los ingresos de acuerdo con la ocupacion declarada por el afiliado al momento
de presentar la solicitud de crédito para vivienda. Igualmente, el FNA podra consultar
- bases de datos disponibles o utilizar criterios auxiliares que conduzcan a verificar el rango
de ingresos en que esta catalogada la actividad declarada por el afiliado por Cesantias y
AVC. Para efectos de determinar el ingreso del afiliado, se podra tomar eI menor de los
valores evaluados. :

2.7.2 Egresos

Para determinar los egresos del afiliado(a), se tendran en cuenta los s:gmentes
parametros

2.7.2.1 Necesidades basicas de acuerdo a la clasificacion de consumo
individual por finalidades establecida por el DANE.

2.7.2.2 Obligaciones contractuales vigentes, de acuerdo con la
informacién disponible para el analisis. -

2.8 CONDfCIO_NES PARA EL OTORGAMIENTO DE CREDITOS
- 2.8.1 Condiciones financieras

Las condiciones financieras de los créditos para vivienda seran las previstas en el

Acuerdo y/o Resolucién de Condiciones Financieras, que especifica las tasas, los plazos
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y demas condiciones flnanCIeras mformamon que estara dlsponlble para consulta tanto
para los afiliados como para los funmonarlos de la entidad.

2.8.2 Centrales de Inforr_nactpn enel paIS de residencia para Colombianos
Residentes en el exterior.

En el reporte de comportamiento crediticio -del afiliado expedido por la central de
informacion del pais de residencia, el afiliado debera demostrar buen comportamiento de

pago.

2.8.2.1 Estos mismos parametros evaluativos se aplicaran en el estudio
de crédito a que haya iugar en la etapa previa al desembolso.

2.8.3 Monto del crédito

Para establecer el monto del crédito para vivienda de re5|dentes en Colombra y en eI
exterior se tendran en cuenta los siguientes aspectos:

2.8.3.1 Para efectos de determinar el monto de crédito a ofertar se

aceptaran ingresos que presente el afiliado(a), debidamente

" soportados, de acuerdo a las politicas establecidas en el Manual
SARC de la Entidad. v

2.8.3.2 Para establecer el monto a prestar por AVC se tomaran los
ingresos del afiliado, teniendo en cuenta la capacidad de pago. En
todo caso el valor de los ingrescs debe estar debidamente
soportados.

2.8.3.3 Cuando se considere en la determinacién del cupo'del crédito los
‘ ingresos del deudor solidario no afiliado, el monto del crédito a
aprobar correspondera a la sumatoria de los montos de crédito al
que tendria opcién cada uno de los solicitantes. La tasa sera la
- que corresponda a la asignacion resultante de la sumatoria del -
- _ ingreso del afiliado y la del deudor solidario. :

2.8.3.4 El valor del ingreso que el afiliado(a) pueda comprometer en el
pago del crédito que se le aprobaria, teniendo en cuenta el valor
de sus obligaciones mensuales y/o el valor -mensualmente
ahorrado en una cuenta AFC cuyo tltular sea eI aflhado(a)

2.8.3.5 El valor de los ingresos se determinarad con base en la

- documentacion aportada por el afiliado segun lo establecido en el
_presente reglamento previa conversién a pesos colombiarros,
utilizando para tal efecto la TRM del dia en que se realiza el
“analisis y estudio de la solicitud de crédito, en los casos que
aplique.- ' '

2.8.3.6 Con base en la asignacién basica mensual y ofros ingresos
permanentes admitidos por la Entidad, teniendo en cuenta la
capacidad de pago del solicitante. En el caso de las solicitudes de
colombianos en el exterior que adn no han definido su estatus
migratorio, la capacidad de pago es unicamente del codeudor.

2.8.3.7 El valor maximo a financiar para todos los casos sera maximo el ,
o 80%, el cual se caiculara sobre el valor de la compra venta o del'
avaltio comercial, tomando como referencia el que registre menor

valor. No obstante la diferencia de los valores no puede constituir
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lesién enorme; es decir, que el precio pactado por la compra venta
del inmueble no esté por debajo del 50% del avaluo comercial, ni
supere el doble del valor del mismo.

2.8.3.8 En caso que el FNA acepte compartir la garantia hipotecaria de
primer grado con otro acreedor hipotecario, la suma de las dos
obligaciones no podra exceder el setenta por ciento (70%) del

2242

valor comercial de la vivienda determinado en el avaltio comercial

del inmueble.

2.8.3.9 Cuando la solicitud de crédito para vivienda fuere conjunta, se-

tendra en cuenta la asignacién basica y la capacidad de pago de

. cada uno de los solicitantes, y con ella se establecera el monto

. individual a que tendrian derecho y la sumatoria de éstos sera el
- monto total del credlto conjunto, sin que exceda el montc maximo
-permitido. ‘

2.8.3.10 - El monto maximo para crédito hipotecario individual y conjunto
por cesantias, tanto en pesos como en UVR, sera el equivalente
~a mil quinientos (1500) salarios minimos mensuales legales

vigentes. Para AVC sera de quinientos (5600) salarios minimos-

mensuales legales vigentes.

Paragrafo: Para dependientes, pensionados e independientes bancarizados que
declareri renta o que hayan suscrito contrato de prestacidbn de servicios
profesionales o de apoyo a la gestidn el monto maximo sera hasta mil quinientos
(1500) salarios minimos mensuales legales vigentes. - '

2.8.3.11  El valor maximo: de financiacién en la finalidad de mejora no
podra exceder el 50% del valor comercial de la vivienda
determinado en el avalto comercial del inmueble.

Paragrafo: E! FNA otorgara créditos para vivienda denominados en unidades de valor
real UYR o en pesos bajo los sistemas de amortizacion aprobados por la
Superintendencia Financiera de Colombia contenidos en la Circular Externa 085 de 2000
o en las normas que la modifiquen, sustituyan o adicionen.

2.9 AMORTIZACION DE LOS CREDITOS — CUOTAS

El crédito sera pagado por los afiliados mediante cuotas mensuales sucesivas mes
vencido, en cuyo valor estaran incluidos los intereses remuneratorios y la amortizacion a
capital. Adicionalmente, se cobrara el'valor correspondiente al costo de los seguros. La

~ primera cuota sera exigible a los treinta (30) dias calendario contados a partir de la fecha

" de desemboiso del crédito. El valor de la primera cuota del crédito, no podra exceder el
30% de los ingresos mensuales del afiliado considerados para el otorgamlento del
crédito. A

'EI valor de la primera cuota se ajustara a las fechas de vencimiento para pago definidas
- por el FNA.

Lds créditos podran pre pagarse total o parcialmente en cualquier momento sin penalidad |
alguna. En caso de prepagos parciales, el deudor tendra derecho a elegir si el monto

" abonado disminuye el valor de la cuota o el plazo de la obligacion.

Los sistemas de amortizacién en UVR, los cuales fueron adoptados porla Junta Directiva |

del FNA y aprobado por la Superintendericia Financiera de Colombia, incluye los ajustes
de la unidad de valor real UVR durante el plazo-pactado de acuerdo con la ley y en
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consecuencia el valor de las obligaciones que contraen los deudores en desarrollo de los
créditos otorgados, se ajustaran- en moneda legal colombiana, con la periodicidad y
atendiendo el valor de d:cha unldad calculado y comunicadec por- Ia autondad
competente. '

210 CONDICIONES ESPECIALES PARA SEGUROS DEL PRODUCTO DE CREDITO -
~ DE VIVIENDA. '

" Tratandose de créditos para Vivienda de interés Social VIP y VIS con los cuales se haya
adquirido vivienda nueva o usada o se utilicen en mejoras o construccion, se podra contar
cen la cobertura del FNG siempre y cuando cumpla.con las condiciones establecidas en
el Manual SARC de la entidad.

" 2.11 OTORGAMIENTO DE CREDITO

Realizado el estudio de las solicitudes de crédito para vivienda de acuerdo con lo
establecido en el presente Reglamento, el manual SARC y los instructivos de analisis de
crédito del FNA, se elaborara el informe de adjudicacion de crédito para someter a
consideracién de las instancias de decision, en el cual se indicara el proceso surtido y la
relacién de los afiliados que pueden ser beneficiarios de créditos.

Una vez decidido el credlto el FNA reahzara la oferta del crédito al afiliado y los pasos a -
seguir. En caso de rechazo de la solicitud, el area Comermal le comunicara al afiliado
dicha situacion. :

2.12 OFERTA DE CREDITO.

" En caso de aprobacmn y una vez adjudlcada la soI|C|tud de Credito, se formula oferta de
crédito al afiliado.

La oferta debe contener lo siguiente:
2.12.1 Las condiciones del COntrato.L

El plazo para interrupciéon de la oferta sera de seis (6) meses contados a partir de la fecha
de la aprobacion de lamisma. Se entendera mterrumpldo el plazo para legalizar el crédito,
en el momento en que el FNA reciba-el Certlflcado de Tradicién y. Libertad y/o promesa
de compra del inmueble objeto de negomamon ,

Previo a la firma de la Escritura publlca, para los casos en que han transcurrido ciento
veinte (120) dias calendario desde la fecha de oferta del crédito, deben ser de nuevo
verificadas las condiciones financieras del solicitante, conforme el procedimiento
- establecido, con el propésito de validar que subsistan las cond:mones que permitan el
pago del credito a desembolsar.

Paragrafo Primero: La vigencia de la oferta podra ser prorrogada por seis (6) meses
mas, previo cumplimiento de los siguientes requisitos:

1,- Solicitud escrita del afiliado Justlflcando las razones de la no utnhzacnon del crédito
dentro del plazo inicialmente otorgado.

2. Cumpllmlento en las politicas de comportamlento crediticio y capamdad de pago,
validadas a través de la documentacion que requiera la entidad. ‘

Una vez estudiados los requisitos, la Entidad comunicara al afiliado la decisién tomada.

™
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En el evento en que se haya autorizado la prérroga por seis (6) meses mas, en tddos los
casos se realizard un nuevo analisis de comportamiento crediticio y capacidad de pago
previo a la firma de la escritura, siempre y cuando hayan transcurrido mas de ciento veinte
(120) dias desde la aprobacion de la prérroga.

Parégrafo Segundo: Se dara por rechazada la oferta de crédito en el evento en que el
afiliado no solicite expresamente prorroga dentro de la vigencia de la misma.

2.13 ACEPTACION DE LA OFERTA POR EL AFILIADO

* La oferta de crédito se entendera aceptada con la firma de la escrltura publica dentro del
término estabiecndo en el presente' Reglamento.

Paragrafo Primero. Durante el tiempo para aceptar Ja oferta el afiliado podra solicitar por
escrito: cambio de sistema de amortizacion UVR a PESOS o viceversa acorde a los
ofrecidos por la Entidad respetando las instancias de aprobacion y la capacidad de pago
del afiliado y cambio de finalidad de crédito. Lo cual podra ser solicitade por una sola vez
y se realizara de conformidad con el procedimiento que establezca la Entidad.

Aceptada la solicitud, la Entidad expedira la nueva oferta, pero sin que se modifique el
tiempo iniciaimente concedido para aceptarla. No sera necesario solicitar por escrito el
cambio de finalidad para los casos de compra de vivienda nueva a usada o viceversa. El -
afiliado podra cambiar de ciudad de utilizacion del crédito sin que se modlflque el tiempo
inicialmente concedido para la aceptacion de la oferta.

- Paragrafo Segundo. Expirado el término de vigencia de la- oferta, el afiliado podra
presentar una nueva solicitud de crédito. -

En caso que se haya realizado el retiro del monto de las cesantias o monto ahorrado en
el AVC, con el fin de invertirlo en la negociacién que adelanta el afiliado y no alcance a -
. legalizar y perfeccionar el tramite del crédito en los plazos previstos en el presente
Reglamento, se le conservara el puntaje interno obtenido inicialmente siempre y cuando
radique la solicitud de crédito a mas tardar dentro del afio sugunente al vencimiento de la
vigencia de la oferta de credito.

2.14 VER!FICACION DE LA ACEPTACION

Recibida la aceptamon de la oferta de crédito se procedera a verificar el cumpI|m|ento de
los reqmsnos de tiempo y modo sefialados.

. Paragrafo. Si se trata de créditos cuyo desembolso se realice en dos instalamentos, entre
el primer y la radicacion de documentos para el segundo desembolso no podran
transcurrir mas de seis (6) meses. Vencido este término se perdera el derecho al
desembolso del saldo ofertado.

2.15 PARAMETROS PARA LA APLICACION DE LAS CESANTIAS

Una vez perfeccionado el crédito, el saldo de cesantias no utilizado en la negociacién se
mantendra pignorado en la cuenta individual de cesantias.

En caso de mora, el FNA qUeda facultado para aplicar las cesantias hasta cubrir la mora.
l , ,

Si el crédito se encuentra al dia, el afiliado(a) podra destinar las cesantias para:

2151 Mé_nniener las cesantias en la cuenta individual dei afiliado(a).
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2.15.2 Aplicacion al crédito para vivienda para disminuir el saldo de capital.
2.15.3 Abono de cesantias a cuotas anticipadas.

Pagadas por el FNA, las cesantias solicitadas para utilizar conjuntamente con el crédito
aprobado, quedan bajo la responsabilidad del afiliado(a), y, por lo tanto, le compete
tramitar su reintegro en caso que desista de la negociacion. El tramite del reintegro se
haréa a través de la Division de Cesantlas de acuerdo con lo establecido en el Reglamento
de Cesantias del FNA.

* 2.15.4 Cesantias causadas con posterioridad al desembolso

Las cesantias con sus intereses y proteccién causadas con posterioridad al desembolso
del crédito, quedaran pignoradas y podran ser comprometidas para abonarlas al crédito
anualmente de conformidad con lo establecido en el Reglamento de Cesantias. -

La pignoracion de las cesantias estara vigente durante toda la existencia de la obligacion
a favor del FNA. Este gravamen abarca las cesantias que se causen en favor del deudor
y que estén deposxtadas en ésta o en otra entldad

2.16 DOCUMENTOS Y GARANTIAS

Los credltos para vivienda que otorgue el FNA seran respaldados mediante hipoteca en
primer grado abierta y sin limite de cuantia sobre el inmueble objeto de la financiacion,
construccion o mejora, otorgada a favor del FNA por el propietario del inmueble, de
conformidad con lo definido-en el presente reglamento. Esta hlpoteca cubrira el monto
total de la deuda durante tcda la vigencia del crédito.  »

Todos los créditos otorgados pdr el FNA deberan constar en pagaré en blanco con su
correspondiente carta de mstruccnones otorgado por el afiliado y el deudor solldano no
afiliado.

Adicionalmente el FNA recibira.como fuente de pago la pignoracion de los saldos de las
cesantias, intereses y proteccién que queden consignados en las cuentas individuales en
el FNA, una vez perfeccionado el crédito, y los saldos que se causen a partir de la fecha
de perfeccionamiento del mismo. Las pignoraciones de las cesantias comprenden los
valores que se generen por la proteccion de las mismas contra la pérdida del poder
adquisitivo de la moneda, de conformidad con lo previsto en la Ley 432 de 1998, asi como
los intereses de las cesantlas :

La pignoracién de las cesantias estara vigente durante la existencia de la obligacién a
favor del FNA. Este gravamen abarca todas las cesantias que se causen en favor del
deudor, sea que estén depositadas en esta u otra entidad.

Todo lo anterior sin perjuicio del compromiso de cesantias previsto en el presente
reglamentO' referente a la aplicacion de cesantias al crédito. :

'2 17 CONSTITUCION DE GARANTIAS

Para garantizar la correcta constltuc1on de las garantias y prestar servicios de asesoria
juridica para el tramite, legalizacidén y perfeccmnamaento de los créditos, el FNA podra
suscribir contratos de prestacion de servicios con personas naturales o juridlcas con
capacidad para desarroliar esta actividad.

Las demas politicas que contienen los parametros a seguir para la constltucmn de
garantias estaran contenidas en el Manual SARC del FNA. :
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Paragrafo: Para las solicitudes de colombianos en el exterior en proceso de definir su
situacién migratoria, el codeudor debera firmar los documentos requendos que garanticen
la correcta constitucion de las garantlas

' 2.18 AVALUOS

Los bienes inmuebles objeto de negociacién con los créditos otorgados por el FNA deben
ser previamente avaluados comercialmente, con el fin de determinar si constituyen
~ garantia suficiente para la Entldad en concordanma con lo establemdo en el presente
Reglamento.

Los avalluos que deben efectuarse para establecer el valor comercial de los inmuebles
que vayan a ser hipotecados a favor del FNA, incluiran tanto el valor del suelo como el
de la edificacién al momento en el que el perito realice la inspeccion del bien. Tratandose
de inmuebles sometidos a régimen de propiedad horizontal, solamente incluiran el valor .
de la construccion. Estos deben efectuarse con una vision de largo plazo, con5|derando
las variables que pueden afectar su avalto comercial en el tiempo.

Dichos avaluos tendran como maximo. vig"encia de un (1) afo, y seran evaluados
atendiendo lo establecido para el efecto en las Leyes 546 de 1999 y 550 de 1999 y las
-demas normas que los modifiquen o adicionen.

El FNA podra verificar, y actualizar el avalio comercial de los inmuebles dados en
garantia, para establecer que contintan cubriendo los saldos de las obligaciones. En
caso contrario, el afiliado debera otorgar una garantia hipotecaria en primer grado.
satisfactoria para el FNA. o .

Paragrafo. Tratandose de los casos de afiliados que teniendo obligacién hipotecaria
vigente con el FNA soliciten crédito para mejora sobre el inmueble hipotecado, se podra
establecer como valor comercial del inmueble el reglstrado en la Entidad, sin que exista
~ la obligacion de realizar un nuevo avaluo.

2.19 HIPOTECAS COMPARTIDAS

'EI FNA podra aceptar compartir la garantia hipotecaria de primer grado con otro acreedor
hipotecario, siempre que éste sea una entidad autorizada para financiar vivienda y este
de acuerdo que debe ser el FNA el primero en ser pagado por dicha aobligacion
hipotecaria, en todo caso la suma de las dos obligaciones no podra exceder el setenta
por ciento (70%) del valor comermal de la vivienda determinado en el avaluo comercial
del inmueble, :

2.20 ALTERNATIVAS ALOS USUARIOS DE LOS CREDITOS
2.20.1 Sustitucion del bien dado en garantia

El FNA podra aceptar la sustitucién del bien inmueble dado en garantia hlpotecana de
cred|tos otorgados a sus afiliados, conforme a las siguientes reglas

Cuando el inmueble objeto de la garantia fuere perseguido judicialmente, sufra desmejora
o deprecio, tales que asi no preste suficiente garantia a juicio de un perito, o cuando la -
garantia se vea afectada por hechos scbrevinientes a su constitucion, casos en los cuales
debera otorgar una garantia hipotecaria en primer grado que sea satisfactoria para el
FNA, previo avallo def inmueble. De no ser posible otorgar esta garantia, el saldo del
crédito podra ser exigido anticipadamente. ‘
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Cuando el aflllado(a) mediante escrito solicite al FNA el cambio de la garantia hlpotecana
en eventos diferentes a los anteriores y a juicio del FNA resulte convemente para |os
intereses de la Entidad. :

Se debe reunir las siguientes condiciones:

2.20.1.1 . El deudor hipotecarioc debe hallarse al dia en el pago de sus -
obligaciones a favor del FNA y ademas debera asumir los gastos
que genere el perfeccionamiento del tramite de sustitucion.

2.20.1.2 - El bien inmueble con el que se pretende sustituir la garantia

hipotecaria, deberd estar destinado a 'vivienda y su avallo

- comercial debe ser como minimo el saldo de la obligacion

certificado por la Divisién de Cartera a la aprobacién de la

sustitucion, dividido en el cero punto siete (0,7). El avalio del

"inmueble debera realizarse en la forma establecida en este
Reglamento. "

2.20.1.3  Ei bien inmueble coh el que se p're.tende. sustituir la garantia
. hipotecaria, debera ser de propiedad del afiliado(a) o el afiliado(a)
y su deudor solidario no afiliado. :

Paragrafo. Correspondera a la Division de Crédito, previa venflcacmn de los reqwsutos :
aqui establecidos, autorizar toda sustitucion de bien dado en garantia y la expedicion de- -
la correspondiente minuta de cancelacion de la hipoteca sobre el inmueble sustituido, una
vez se haya constituido en debida forma la nueva garantia. - '

2.20.2 Sustltuclon de deudor

El FNA podra autorizar Ia sustitucion del deudor hipctecario en los casos de cambio de
la titularidad del derecho de dominic de un bien inmueble adquirido con crédito del FNA,
siempre y cuando quien sustituya, cumpla con los requisitos previstos.en el presente
Acuerdo. Cuando el crédito haya sido conjunto,-entiéndase entre afiliados y se pretenda

. sustituir en uno solo de los deudores iniciales, no se tendra en cuenta el requisito de no
tener crédito vigente.. En ningun caso se autorizard la sustitucion a un tercero no
afiliado(a).

Se deben reunir los S|gwentes requisitos: -

2.20.21 La obligacion de “crédito individual de vnwenda debera
encontrarse al dia.

2.20.2.2 El nuevo deudor debera cumplir con los requisitos
establecidos para presentar solicitud de crédito para vivienda,
conforme al numerai presente Reglamento.

2.20.23 Las condlmones financieras aplicables al deudor de la nueva
obligacién las indicara la Division de Cartera de acuerdo con las
normas vigentes al momento de hacerse la sustitucion.

2 20.2.4 En ningln caso- se pueden desmejorar las garantias
hlpotecarlas y se debera otorgar un nuevo pagaré por el{los)
- nuevo(s) deudor(es)

2.20.2.5 De igual forma se podran pignorar las cesantias de los

afiliados. La pignoracion estara vigente durante la existenciade la -, -
obligacion a favor del FNA. Este gravamen abarca las cesantias
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que se causen en favor del deudor, sea que estén depositadas en
esta u otra entidad.

2.20.2.6 La sustitucion de deudor se hara constar en la misma escritura
publica en la que se celebre la compraventa del inmueble objeto
de la negociacién y la constitucion de la garantla hipotecaria en
primer grado a favor del FNA.

Paragrafo Primero. Correran por cuenta de los solicitantes, en la proporcion que ellos
convengan, los gastos ocasionados por la legalizacion de la sustitucion y de constitucion
de la hipoteca.

Durante el tramite de sustitucién debera permanecer el crédito al dia, desde el momento
de radicacion de solicitud de sustitucion hasta la creacién del nuevo deudor.

-

i’

Paragrafo Segundo. Correspondera a la Division de Crédito, previa verificacion de los
requisitos aqui establecidos, autorizar el tramite y legalizacion de las solicitudes de
sustitucién de deudor que se presenten. Corresponde a la Division de Cartera certificar
la extincion de la obligacion a cargo del deudor inicial y ordenar la elaboracion de |a
correspondiente mlnuta de cancelaciéon de Ia hipoteca constltwda por el mencmnado
deudor. -

Paragrafo Tercero. En el evento gue el crédito vigente haya sido otorgado considerando
para efectos de asignar el monto del crédito el ingresc proveniente del deudor solidario,
la sustitucion de deudor se autorizara siempre y cuando la obligacién quede a cargo de
la persona que ostentd la calidad de afiliado al momento de ia adjudlcacmn de la
aprobacién del credlto

T

2.21 GASTOS DE CANCELACION DE HIPOTECA Y COBRO JUDICIAL

En los tramites de cancelacién de hipoteca, corresponde al afiliado(a) usuario de crédito

~asumir de manera directa todos los costos que dicha actuacion genere, tales como
impuestos, escrituracion e inscripcion en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.
Asi mismo, los honorarios de abogado externo, perito y en general todos los gastos a los
que diere lugar el cobro judicial del crédito. .

2.22 PERSECUCION JUDICIAL DE LA GARANTIA

Cuando el inmueble hipotecado en favor del FNA sea perseguido judicialmente, sufra
desmejora o deprecio tales, que en dichas condiciones no preste suficiente garantia a
juicio de perito, o cuando la hipoteca otorgada en garantia se vea afectada por hechos
. sobrevinientes a su constitucion.

2.23 INDEBIDA INVERSION DEL CREDITO DE CONSTRUCCION O MEJORA
Cuando el FNA compruebe que un crédito para construccién o mejora no se invirtié en

su totalidad en la obra para la cual fue destinada o no se presente oportunamente ia
documéntacién exigida para la demostracion de la inversion. -
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3 LEASING HABITACIONAL
3.1 OBJETIVO

En desarrollo de la funcién otorgada por la ley, el FNA debera contribuir a la solucion del
problema de vivienda de sus afiliados, con el fin de mejorar su calidad de vida,
_convirtiéndose en una alternativa de capitalizacién social, para lo cual podra otorgar'
contratos de leasing habitacional destinado a la adquisicion de vivienda nueva o usada
derhandada por los afiliados del FNA dentro del territorio nacional en el rango igual o
superior a la vivienda de interés social u otcrgar contratos de leasing habitacional
denominado en adelante “arriendo social” destinado a la adquisicion. de vivienda nueva
demandada por los afiliados del FNA dentro del terntono nacional en el rango de VIS y

VIP . .

Los productos de Leasing Habitacional que. ofrece el FNA se encuentran determinados
en el acuerdo de condiciones de financieras acorde a los ingresos establecidos.

3.2 FINALIDAD

Es un mecanismo de financiacion que sera otorgado por eI FNA para satlsfacer la
demanda de vivienda de sus afiliados asi:

B 21 Leasing habltacmnal destinado a la adquisicion de vivienda igual o
) superloraVIS

El Ieasmg habitacional igual o superior a VIS €S un mecanismo de financiacién que sera .
otorgado por el FNA para satisfacer la demanda de vivienda de sus afiliados por cesantias
y AVC dentro del territorio nacional, el cual se destinara, segun sea la modalidad, para
adquisicion de vivienda familiar o vivienda no familiar. -
3.2.2 - Leasing habitacional destinado a la adqwsmon de vivienda VIS Y VIP
“Arriendo Somal” :
El “arriendo social” es un mecanismo de financiacién que sera otorgado por el FNA para
“satisfacer la demanda de vivienda de sus afiliados por Cesantias y AVC dentro del
territorio nacional y que podra ser destinado, segun sea la modalidad, para la adqwsmlon
de vivienda familiar o vivienda na familiar.

3.3 CONDICIONES GENERALES

- 3.31 A través de leasing habitacional igual o superior a VIS se financiara la
adquisicion de vivienda nueva o usada demandada por los afiliados al FNA
“por cesantiasy AVC dentro del territorio nacional en el rango dlferente ala

~ vivienda de interés prlorltarlo

3.3.2 Para el “arriendo social’ se financiara la adquisicién de vivienda nueva
o _ demandada por los afiliados del FNA por cesantias o AVC .dentro del
' “territorio nacional en el rango de vivienda de interés social y vivienda de
interés prioritario. | ‘

3.3.3 Las operaciones de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo
. social’se otorgaran en las modalidades de vivienda familiar y vivienda no
familiar, de acuerdo con la eleccion del solicitante y la aplicacion, si hubiere,

del subsidio familiar de vivienda en el caso de “arriendo social”.
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'3.3.4 Podran acceder al mecanismo de financiacion de vivienda los afiliados al
FNA vinculados por cesantias y AVC para leasing habitacional igual o
superior a VIS o Cesantias y AVC para “arriendo social” que cumplan con

" las condiciones y requisitos establecidos en el presente reglamento. '

3.3.6 Podran suscribir contrato conjunto de leasing habitacional igual o superior
" a VIS o “arriendo social”, siendo aquella la gestionada entre afiliados o
afiliados con deudor solidario no afiliado al FNA, quienes en forma individual
deberan cumplir con los requisitos establecidos en el presente reglamento

para ser sujetos de un contrato de leasing habitacional.

3.3.6 EI Fondo Nacional del Ahorro otorgara-al locatario la tenenma del mmueble
para destinarlo exclusivamente para vivienda.

3.3.7 El FNA entregara el inmueble libre de gravamenes, a paz y salvo por
concepto de impuestos, servicios publicos y administracion o cualquier otra
obligacion, -a partir de la entrega estos costos seran asumidos por el
locatario.

~

~ 3.3.8 Ellocatario pagaraa cambio del uso y goce del inmueble un canon periodico
mensual durante el plazo determinado en el contrato.

3.3.9 Los inmuebles entregados en leasing habitacional o “arriendo social” seran

: .de propiedad del FNA, sin perjuicic, de la facultad de transferiros a
sociedades titularizadoras, a sociedades fiduciarias en su calidad de
administradoras de patrimonios auténomos o0 a otras instituciones
autorizadas por el Gobierno Nacional, en procesos de titularizacién
hipotecaria. : g :

3.3.10 Los contratos de leasing habitacional ¢ “arriendo social’, contemplaran la
opcion de adquisicion a favor del locatario, desde la suscripcion del contrato
y fa posibilidad de que el locatario decida no ejercer la opcién pactada a su
favor para efectos de la devolucién del canon inicial y de los saldos
amortlzados al precio de la opcion de adquisicién.

3.3. 11 El derecho de dominio se transferira al locatario, cuando este ejerza la
opcion de adquisicion, pague su valor y se efectue la escrituracion y registro
respectlvo del inmueble.

- 3.3.12 La Junta Directiva del FNA aprobara, previa recomendacion del Comité de |
Riesgos, el porcentaje maximo de unidades a financiar por. proyecto -
medlante ‘arriendo social’. '

3.4 CONDICIONES ESPECIALES DEL LEASING HABITACIONAL IGUAL O
SUPERIOR A VIS DESTINADO A LA ADQUISICION DE VIVIENDA FAMILIAR -

En esta modalldad el FNA otorgara al Iocatarlo la tenencia del inmueble para destinarlo
exclusivamente para uso habitacional y goce de su nucleo familiar durante eI ‘plazo
convenido en el contrato. .

3.5 CONDICIONES ESPECIALES DEL LEASING HABITACIONAL IGUAL O
SUPERIOR A VIS DESTINADO A LA ADQUISICION DE VIVIENDA NO FAMILIAR

En esta modalidad el FNA otorgara al locatario la tenencia de un inmueble para destinarlo
exclusivamente a vivienda durante el plazo convenido en el contrato.
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El inmueble objeto def leasing habitacional igual o superior a VIS no podra ser entregado
a terceros por parte del locatario bajo cualquier modalidad contractual sin previa
autorizacion escrita del FNA y en todo caso, su destmacnon debe ser excluswa para
wwenda )

3.6 CONDICIONES ESPECIALES DEL “ARRIENDO SOCIAL” DESTINADO A LA
ADQUISICION DE VIVIENDA FAMILIAR

Cuando el locatario cuente con recursos provenientes del subsidio familiar de vivienda
para canon inicial el contrato serd de “arriendo social” destinado a la adquisicion de
vivienda familiar. :

3.7 CONDICIONES ESPECIALES DEL “ARRIENDO SOCIAL” DESTINADO A LA
ADQUISICION DE VIVIENDA NO FAMILIAR

Cuando el locatario no cuente con subsidio familiar de vivienda para canon inicial el
contrato sera de “arriendo social” destinado a la adquisicion de vivienda no familiar, salvo
que el locatario decida la modalidad de familiar.

- 3.8 CONDICIONES PARA LA ADQUISICION DEL INMUEBLE POR PARTE DEL FNA
Y LIMITES DE RESPONSABILIDAD

La eleccion del inmueble por parte del afiliado y su adquisicion por parte del FNA, previa
suscripcion del contrato de “arriendo social “o leasing habitacional igual o superior a VIS,
tendra las siguientes caracteristicas y limites de responsabilidad:

3.8.1 Los afiliados escogeran en forma autdbnoma y sin intervencion del FNA el
inmueble objeto de la operacién de Leasing habitacional igual o superior a
VIS o “arriendo social’.

3.8.2 Los afiliados deben conocer al vendedor del inmueble y establecer con los
mismos una relacion contractual sin la intervencion inicial del FNA.

3.8.3 El afiliado debe conocer la ubicacién del inmueble; sus caracteristicas,
' especificaciones de su construccién, su situacion juridica, su estado actual
y los servicios con los que cuenta el inmueble. En virtud de dicho.
conocimiento con respecto al inmueble y al vendedor del mismo, el afiliado
autoriza al FNA bajo su responsabilidad para contratar, pagar y reaiizar los
actos y contratos necesarios para su adquisicion.

3.8.4 EI FNA esta exonerado de cualquier responsabilidad o reclamacion
relacionada con la calidad del inmueble o el estado del mismo.

. 3.8.5 Elavalué del inmueble debe cumplir con las condiciones establecidas en el .
presente reglamento.

3.9 APROBACION DE LA SOLICITUD DE LEASING HABITACIONAL IGUAL o
SUPERIOR A VIS O “ARRIENDO SOCIAL”

Ef FNA aprobara la adjudicacién de Leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo
social” a los afiliados, de acuerdo con las politicas establecidas en el presente
Reglamento y lo establecido en la reglamentacion del Comité de Crédito. '

-
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El Presidente del FNA debera presentar-un informe mensual a la Junta Directiva éobré el
“ejercicio del otorgamiento de contratos de Leasing habitacional igual o superior a VIS o
“arriendo social’ otorgados a los afiliados vinculados por cesantlas y AVC, bajo el sistema

"~ de amortizacion autonzado

Parégrafo: En los casos especiales de solicitud por parte de una Persona Publicamente
Expuesta — PEP, se seguira con lo estipulado en el procedimiento de vinculacion GR-PR-
050, donde el oficial de cumplimiento debera pronunciarse en aquellos casos que el valor
de la solicitud sea- |gual o mayor a los 466 SMMLV.

3.10 OFERTA DE LEASING HABITACIONAL IGUAL O SUPERIOR A VIS O
“ARRIENDO SOCIAL”

Una vez édjudicada la solicitud de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo
social”, se formula la oferta al afiliado. La oferta de leasing habltamonal igual o superior a
VIS o "amendo social” debe contener lo s:gu:ente :

3.10.1 El plazo para aceptacion de la oferta gue no podra ser mayor de. seis (6)
meses contados a partir a la fecha de ia aprobacién de la misma. Si el
contrato de leasing habitacional se encuentra firmado por.las partes, se
entendera surtida la aceptacién de la oferta € interrumpido el plazo para
legalizar el leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”.

, _ ,
3.10.2 Finalidad, monto, plazo y sistema de amortizacion.
3.10.3 Requisitos y documentos correspondie'ntes para perfeccionar el contrato.

'3.11 ACEPTACION DE LA OFERTA POR EL AFILIADO

El afiliado debera aceptar expresamente y por escrito {a oferta del leasing habitacional
~igual o superior a VIS o “arriendo social’ para lo cual debera reunir los siguientes
requisitos: ‘

3.11.1 Aceptarla dentro del tiempo sefialado en la oferta.

3.11.2 Presentar los documentos correspondientes al perfe'ccionamiento del
contrato, . tales como cesion de la promesa de compraventa, pagaré en
blanco con carta de instrucciones y los demas documentos requeridos.

Paragrafo Primero. Durante el tiempo para aceptar la oferta el afiliado podra solicitar por
escrito: cambio de sistema de amortizacion de pesos a UVR o viceversa respetando las
instancias de aprobacion, |la capacidad de pago del afiliado y la norma vigente, y cambio
de modalidad del leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social’. Lo anterior
podra ser solicitado por una sola vez y se realizara de conformidad con el procedimiento
‘que establezca la Entidad.

Aceptada la oferta, Ia entidad expedira una nueva pero sin que se modlflque el tlempo
inicialmente concedido para aceptarla.

No sera necesario solicitar por escrito el cambio de finalidad para los casos de Ieasmg
habitacional igual superior a VIS para vivienda nueva a usada o viceversa.

El afiliado podra cambiar de ciudad de utilizacion del Ieasmg habitacional lgual o superior

a VIS o “arriendo social” sin que se modifique el tiempo inicialmente concedldo para la
aceptacmn de la oferta.
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- Paragrafo Segundo. Expifado' el término de vigencia de la oferta, el afiliado podra
presentar una nueva solicitud de leasing habltacmnal igual o supenor a VIS o "arriendo
social”.

En caso que se haya realizado el retiro def monto de las cesantlas con el fin de invertirlo
en la negociacion que adelanta el afiliado y no alcance a legalizar y perfeccionar el tramite
- del leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social” en los piazos previstos
en el presente reglamento, se le conservara el puntaje interno obtenido inicialmente
- siempre y cuando radique la solicitud a mas tardar dentro del afio siguiente al véncimiento
de la vigencia de la oferta de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social’.

3.12 VERIFICACION DE LA ACEPTACION DE LA OFERTA

Recibida la aceptacion de la oferta de leasing habitacional igual o superior a VIS o
“‘arriendo social” sé procedera a verificar el cumpllmlento de los requisitos de tiempo y
modo sefialados.

3.13 VALOR DEL INMUEBLE

Sera el valor de adqwsmon del inmueble ob]eto del contrato de “arriendo somal por parte '
del FNA.

3.14 VALOR DEL CONTRATO Y MONTO DEL LEASING HABITACIONAL SUPERIOR
A VIS O “ARRIENDO SOCIAL”

El valor del contrato corresponde al monto flnanmado y debera estar expresado en pesos
o UVR y su equivalente en pesos

- Para calcular el monto del Ieasmg habltaC|onaI se tendran en cuenta los siguientes
' aspectos

3.14.1 Para efectos dé determinar el monto del leasing habitacional a ofertar se
aceptaran la totalidad de ingresos que presente el afiliado(a), debidamente
‘soportados. ‘ :

3.14.2 No obstante el numeral anterior, cuando se considere en la determinacion
del monto de leasing habitacional los ingresos del deudor solidario no
afiliado, el monto adicional resultante de la evaluacion de la capacidad de
pago del deudor sclidario antes mencionado, correspondera a la sumatoria
de los montos de leasing habitacional al que tendria opcién cada uno de los
solicitantes. La tasa sera la que corresponda a la asignacion resultante de
la sumatoria del ingreso del afiliado y la del deudor solidario no afiliado.

3.14.3 Los montos maximos y minimos de financiacion autorizados por la Entidad.

'3.14.4 Las condiciones financieras vigentes.

3.14.5 El valor del ingreso que el afiliado(a) pueda comprometer en el page del
leasing habitacional que se le aprobaria, teniendo en cuenta el valor de sus
obhgacmnes mensuales afiliado(a).

'3.14. SCon base en la aS|gnaC|on basica mensual y otros ingresos permanentes
admitidos por la entidad, teniendo en cuenta la capacidad de pago del

solicitante.

3.14.7 Cuando la soltcntud de leasing habitacional fuere conjunta, se tendra en |
cuenta la asignacién basica mensual y la capacidad de page de cada uno |
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de los solicitantes, y con ella se establecera el monto individual a que
tendrian derecho y la sumatoria de éstos sera el monto total del leasing
habitacional conjunto, sin que exceda el monto maximo permitido.

3.14.8 Para el caso del leasing habitacional igual o superior'a VIS el monto maximo
individual y conjunto, tanto en pesos como en UVR, sera el equivalente a
mil quinientos (1500) salarios minimos mensuales legales vigentes.

Paragrafo: Informacion: Antes de presentar la solicitud de leasing habitacional el FNA
podra suministrar informacion al afiliado(a) sobre el monto al que eventualmente
accederia si cumple Ios requisitos establecidos en el presente Reglamento. El suministro
de esta informacién no implicara compromiso presupuestal ni obligacién alguna de
adjudicacion de la oferta de leasing habitacional por parte del FNA.

3.15 VALOR DEL CANON MENSUAL, MODALIDAD DE PAGO, COMPORTAMIENTO
Y COMPOSICION DEL CANON MENSUAL

~ El canon mensual es el valor periédico que pagara el Locatario al FNA que se fije en el
contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”, que tendra un
componente de costos financieros y un componente de capital.

El leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social® sera pagado por los
afiliados mediante canones mensuales sucesivos mes vencido, en cuyo valor estaran
incluidos los intereses remuneratorios y la amortizacién a capital. Adicionalmente, se
cobrara el valor correspondiente al costo de los seguros. El primer'canon sera exigible a
los treinta (30) dias calendario contados a partir de la fecha de desembolso de!l pago
destinado a la adquisicion del inmueble por parte del FNA.

El valor del primer canon se ajustara a las fechas de vencimiento para pago definidas por
el FNA. El pago de los canones mensuales se efectuara en cualquiera de las Oficinas de
las entidades con las que el FNA tiene convenio para recaudo o a través de cualquier
otro medio de pago habilitado por la entidad.

3.16 CONDICIONES ESPECIALES DE SEGUROS ' PARA EL PRODUCTO DE
LEASING HABITACIONAL IGUAL O SUPERIOR A VIS O “ARRIENDO SOCIAL”.

Sera de cargo del (los) afiliado (s) locatario (s) el pago de las primas que ccasionen los

seguros. Su costo se cancelara obligatoriamente de manera conjunta con los canones

mensuales y se cobrara a partir del primer canon del leasing habitacional superior a VIS

o “arriendo social. '

De igual manera y para efectos del recaudo de los costos generados por el pago de las
. primas, el afiliado(a) reconocera dichos valores cuyo pago sera obligatorio y se recaudara

con el canon mensual del leasing habitacional igual o0 superior a VIS o “arriendo social’.

El locatario tiene libertad para asegurar el bien con la compafiia de seguros que escoja.
Cuando el locatario contrate directamente los seguros, el FNA establecera el
procedimiento que garantice el pago de las respectivas primas. En casc de mora de
dichas primas y su pago por parte del FNA, la entidad cobrara adicionalmente intereses
moratorios a la tasa maxima legalmente autorizada, pudiendo aplicar preferencialmente
cualquier abono al pago de dichos seguros, quedando facultado el FNA para dar por
terminado el contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social” y -
exigir la restitucion inmediata del inmueble.
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3.17 PAGOS O CANONES EXTRAORDINARIOS.

Al inicio 0 en cualquier momento durante la ejecucion del contrato de leasing habitacional
igual o superior a VIS o “arriendo social”, se podran realizar pagos extraordinarios, sin
penalidad alguna, estos canones extraordinario,s se reflejaran en el contrato de leasing

'2242'

habitacional igual o superior a VIS 0 “arriendo social” de la siguiente forma, a eleccién del -

locatario:

-
3.17.1 En un menor valor de los canones.
o 3.17.2 En una reduccion del p1azb del contrato. -
3.17.3 En un menor valor de la opcién de adquisicion.
En el caso en que el locatario no comunique a que bpci'én”se acoge para acréd_ita'r el
pago, el FNA lo acreditara a una reduccién en el plazo del contrato. Después de cada

pago extraordinario y de conformidad con la voluntad del locatario, el FNA actuahzara la
proyeccion de los canones y su correspondlente d|stnbu0|on

3.18 IMPUTACION DE PAGOS
Los pagos que efectué el Locatario al FNA tendran el siguiente orderi de imputacion: |
3.18.1 A lo adeudado por concepto de comisiones, impuestos, timbres, primas de
seguros y otros gastos a su cargo, y a los intereses por mora derivados de
los mismos, respecto de cualquier obligacion de leasing habltaCIonal igual
-0 superior a VIS o “arriendo social” con el FNA.

3.18.2 A Ios canones de arrendamiento vencidos, en orden de antigiedad,

‘respecto de cualquier contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS - ‘

o “arriendo social’ celebrado.con el FNA

3.18. 3 Alos mtereses de mora del canony las penalldades causadas respecto de
cualqwer obligacién de leasing habitacional igual o superior a VIS o
“arriendo somal” pendiente con el FNA.

3.18.4 A los intereses de mora de las opcu)nes de compra vencidas, en orden de

antigliedad, respecto de cualquier contrato de ieasing habitacional igual o,

‘'superior a VIS o “arriendo social’ celebrado con €l FNA.

3.18.5 A las opciones de compra vencidas en orden de antigliedad, réspecto de

cualquier contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo

soual celebrado con el FNA.
7 ® ( R .
En el evento de encontrarse vencidas varias obligaciones con la misma antigiedad, el
FNA elegira a cual de ellas imputara el pago, y comunicara al Locatario su aplicacion.

3.19 CONTRATO DE LEASING HABITACIONAL IGUAL O_SUPERIOR A VIS (O

“ARRIENDO SOCIAL”

3.19.1 Requisitos para suscribir contrato

Una vez aprobada la solicitud de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo

social’, realizado el estudio de titulos y el avaluo del inmueble, el afiliado debe suscribir

contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”, acto que se
sujetara a las siguientes condiciones: :
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3.19.1.1 Tener aprobada la solicitud de leasing habitacional igual o
" superior a VIS o “arriendo social’.

3.19.1.2  Cumplir con las condiciones y requisitos de conformidad con
lo dispuesto en el presente reglamento, y las demas disposiciones
aplicables.

3.19.1.3  El FNA se abstendra de autorizar la suscripcion del contrato si
las condiciones crediticias del afiliado varian, desmejorando su
situacién, o si se demuestra que los documentos aportados
‘presentan inconsistencias que impidan la sﬁspripcié’n del mismo.

' 3.19.1 .4  Que lainformacion suministrada durante el proceso de estudio
previo al contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o
“arriendo social” habitacional sea veraz y fidedigna. '

3.19.1.5 Las condiciones y requisitos acreditados al momento de -
presentar y ser adjudicada la solicitud de leasing habitacional igual
o superior a VIS o “arriendo social” deben permanecer hasta el
momento de celebracion del contrato.

3.19.1.6  El plazo para interrupcién de la oferta del leasing habitacional
igual o superior a VIS o “arriendo social” sera de seis (6) meses
contados a partir de la fecha de la aprobacion de la misma. Se
entendera interrumpido el plazo para legalizar la oferta de leasing
habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social’, en el
momento en.que el FNA reciba el Certificado de Tradicion vy -
libertad y/o promesa de compra del inmueble objeto de
negociacion. '

Previo a la firma de |a Escritura publica, para los casos en que han
transcurrido ciento veinte (120) dias calendario desde la fecha de
oferta del leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo
social”, deben ser de nuevo verificadas las condiciones financieras
del solicitante, conforme el procedimiento establecido, con el
propésito de validar que subsistan las condiciones que permitan el
pago del leasing habitacional igual ¢ superlor a VIS o “arriendo
social” a desembolsar.

Paragrafo Primero. La vigencia de la oferta de leasing
~ habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social’, podra ser

‘prorrogada por seis (6) meses mas, previo cumplimiento de los

siguientes requisitos: oo -

1. Solicitud escrita del afiliado justificando las razones de la no
utilizacion de la oferta del leasing habitacional igual o superior
a VIS o “arriendo social” dentro del plazo inicialmente otorgado.

2. Cumplimiento en las politicas de comportamiento crediticio vy -

' capacidad de pago, validadas a través de la documentacion

que requiera la entidad. Una vez estudiados los requisitos, Ia
Entidad comunicara al afillado la decision tomada.

En el evento en que se haya autorizado la prorroga por seis (6)
meses mas; en todos los casos se realizara un nuevo analisis de
comportamiento crediticio y capacidad de pago previo a fa firma de
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la escritura, siempre y cuando hayan transcurrido mas de ciento’
veinte dias (120) dias desde |la aprobacién de la prérroga. ‘
Paragrafo Segundo: Se. dara por rechazada la oferta del leasing
habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social’, en el evento
en que el afiliado no solicite expresamente prorroga dentro de la

vigencia de la misma.

‘Paragrafo Tercero. El afiliado podra solicitar el giro de sus cesantias
con la destinacion enunciada en el presente numeral.

3.19.2 Condiciones generales del contrato

- El contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social’ debe
celebrarse por escrito y contener como minimo: :

3'.19.2.1 La i_de-ntificacién de las partas

3‘.19.2.2 La descripcion del inmueble

3.‘1‘ 9.2.3 ijeto del _contratp

319.24  Destinacion de la operacin

3.19.25 Las candiciones financi.eras del contrafo
3.19.2.6 Impuestos y demas gastos a cargo del afiliado A

Y

31927 Seguros, descnpmon de las coberturas y condlc:|ones de cada
uno de ellos. '
3.19.2.8 Cesibn del cro'ntr'a'to, por parte del FNA o el locatario.

3.19.2.9 Las obligaciones y prohibitiones a cargo de las partes:', asi
como los derechos que asisten a'cada una.

3.19.2.10 Conservacmn del inmueble, mejoras vy reparacuones del .
“inmueble.

3.19.2.11_ Causales de terminacién del contrato.

- 3.19.2.12 Causales para dar aplicacién a fa clausula aceleratorta del
piazo.

3.19.2.13 Procedimiento parala deduccic’:n'y devolucién de sumas a que-
haya lugar a favor del locatario en caso de termlnamon del
contrato.
3.19.2.14 Restitucion del inmueble.
3.19.215 El ejercicio de la opcion de adquisicion del locatario sobre el
inmueble de manera anticipada o al venc1m|ento de la vigencia del Y

.contrato.

3.19. 2.16 La renuncia del locatario a los requerlmlentos para constituirio 7
’ en mora -
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3.19.2.17 La indicacién de que el contrato a suscribir presta mérito
ejecutivo.

3.19.2.18 Definiciones

3.20 OBLIGACIONES, PROHIBICIONES Y DERECHOS DE LAS PARTES

Al

El contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social” suscrito entre
el locatario y el FNA genera las obligaciones, prohibiciones y derechos descritos a
continuacion. :

3.20.1 Obligaciones del FNA

3.20.1.1 Realizar la entrega del inmueble al locatario libre de
gravamenes, a paz y salvo por concepto de impuestos, servicios
publicos y administracién o cualquier otra obligacion.

3.20.1.2 °  Permitir el uso y goce del inmueble objeto de! contrato, durante
el plazo del contrato, siempre que el locataric este cumpllendo
debidamente sus obhgamones

,3.20.1.3  EI FNA no respondera por ninguna perturbacién que llegare a
sufrir el locatario en la tenencia del inmueble salvo que dicha
perturbacién provenga de un acto del FNA.

3.20.1.4  Permitir al locatario ejercer la opcién de adquiéicién del
inmueble objeto del contrato. :

3.20.1.5  Suministrar al locatario la informacién sefialada por las leyes
y las autoridades competentes

3.20.1.6 . Reallzar la debida y prudente diligencia del estudlo del bien
teniendo en cuenta la Ley No. 1708 del 20 de enero de 2014 de -
extincién de dominio.

3.20.1.7 Realizar anualmente, como minimo, la actualizacion de los
datos y la documentacién requerida a los locatarios, con el
proposito de dar cumplimiento a lo mencionado en la Circular
Basica Juridica Parte | Titulo IV Capitulo IV numeral 4.2.2.2.1.8.

3.20.2 Prohibiciones del FNA

3.20.2.1  Impedir o imponer sahciones o penalidades por el prepago
total o parcial de las obligaciones.

3.20.2.2 Establecer para el locatario la obligacién de asumir los gastos
correspondientes a labores de cobranza, mientras no se haya
presentado demanda judicial.

3.20.2.3 Contemplar intereses por encima de los topes maximos
legales.

3.20.2.4 Realizar maodificaciones unilaterales a las condiciones del
contrato.
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3.20.2.5 Utilizar sistemas de amortizaéién no aprobados por la SFC.

3.20.2.6 Indicar que Ias obligaciones denvadas de estos contratos son
indivisibles por razon de la deuda.

3.20.2.7 - Permitir la.capitalizacion de intereses.

3.20.2.8 Restringir o no hacer efectiva la cesion del contrato de leasing

: habitacional superior a VIS o “arriendo social’ para vivienda
individual contemplada en el art. 24 de la Ley 546 de 1999, de
acuerdo con la modificacién efectuada por el art. 38 de la Ley 1537
de 2012,

3.20.3 Derechos del FNA.

3.20.31 El FNA como propietaria del inmueble objeto del contrato,
tiene sobre éste, todos los derechos y prerrogativas inherentes a
" ‘esa-calidad, salvo los que, de manera temporal, cede al locatario.

3.20.3.2 Realizar las visitas de 1nspeccuon consagradas en el presente '
reglamento. : :

3.20.3.3  Transferir el inmueble entregado en leasing habitacional igual
o superior a VIS o arrendo social a sociedades-titularizadoras o
" sociedades fiduciarias, cuandc dicha transferencia tenga- por
objeto el desarrollo de procesos de titularizacion.

3.20.4 Obligaciones del locatario

3.20.4.1 Pagar las sumas acordadas por concepto de canon inicial y de
canones mensuales.

3.20.4.2 Destinar el inmueble exclusivamente al uso acordado en el
contrato y determinado por la modalidad-del leasing habitacional.
igual o superior VIS o “arriendo social” para vivienda familiar o no
familiar. . .

3.20.4.3  Ser responsable por la conservacidén.y mantenimiento de la
vivienda y asumir cualquier reparacién que requiera la misma, sin
gue exista derecho aiguno de repet|C|on de dichas sumas contra
el FNA.

3.20.44 No modificar las caracteristicas de la vivienda entregada en
leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”,
~ salvo autorizacién expresa del FNA. ’

3 20.4. 5 - Pagar, obtener y mantener vigentes a partir de la fecha de la
entrega del inmueble, durante el plazo del contrato y por todo el
tiempo que tenga el inmueble en su poder todos los permisos,
licencias, impuestos, gravamenes de valorizacién, tasas o
contribuciones, servicios pablicos, administracion o cualquier otra
obligaciéon que recaigan sobre el inmueble objeto del Ieasnng
habitacional igual o superlor a VIS o “arriendo social”.

35,



w 2242

3.20.4.6 Presentar anualmente ante el FNA o en la oportunidad que
este lo requiera, los tltimos recibos debidamente cancelados por
los conceptos sefalados en el literal anterior.

. 3.20.4.7 Pagar cualquier reajuste que cobren las empresas de servicios
publicos por la conexién o reconexion de los mismos al inmueble,
asi como por las nuevas acometidas o instalacién de lineas
telefénicas adicionales, o cualquier adicion o complemento a los
diferentes servicios publicos.

3.20.4.8 Cumplir las normas consagradas en los reglamentos de
propiedad horizontal y las que expida el gobierno nacional en
proteccion de los derechos de todos los vecinos. .

- 3.20.4.9 Cumplik con las recomendaciones impartidas por el FNA, el
vendedor o el asegurador, con el fin de proteger el inmueble de
fos dafos que pueda sufrir y evitar el deterioro o destruccion deI
mismo.

+

3.20.4.10 Comunicar por escrito al FNA, de manera inmediata cualquier
siniestro total o parcial sobre dicho inmueble.

3.20.4.11 Ser el Unico responsable de cualquier dafio o perjuicio que se
cause a terceros por el uso del inmueble entregado en leasing
habitacional.

3.20.412 En el evento en que el FNA sea condenado judicialmente o
decida extrajudicialmente pagar suma alguna de dinero a terceros
que reclamen perjuicios por dafos ocurridos por o con ocasién del -
uso del inmueble objeto del leasing habitacional igual o superior a
VIS o “arriendo social’, cualquiera que este sea, el Locatario se
obliga a reembolsarle tales sumas, al igual que los gastos y los
honorarios profesionales que el FNA hubiere gastado en su

“defensa. El reembolso se hara dentro de los tres (3) dias habiles
siguientes a la fecha en que el FNA notifique a E! Locatario la
realizacion de tales pagos. De los valores a cargo de El Locatario
se restara lo que la aseguradora haya pagado por el mismo
concepto al FNA.

3.20.4.13 Constituir oportunamente las garantlas reales o personales
exigidas por el FNA.

3.20.414 Si el inmueble estd sometido al régimen de propiedad
horizontal, asistir a las reuniones ordinarias y extraordinarias y
todas aquellas a las que sean citados ios copropietarios para votar
y decidir sobre los diferentes asuntos de interés general que sean
sometidos a su consideracion por la propiedad horizontal, asumir
las multas o sanciones que puedan llegar a presentarse por

- inasistencia a las mismas y pagar las expensas comunes y
extraordinarias. E! Locatario tendra todas las facultades
necesarias para tomar las decisiones en todos los asuntos que se
discutan en dichas reuniones siempre y cuando no se refieran a
imponer al FNA cargas econdmicas superiores a las de los demas
copropietarios. B
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320415 El Locatano debera mantener actualizada la informacion
. suministrada durante toda la wgenCIa del contrato de leasing
habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social’.

3.20.4.16 Solicitar autorizacién escrita del FNA: pafa entregar el
inmueble a terceros cuando se trate de leasmg habitacional no
familiar.

3.20.417 Las demas ‘que la entidad considere necesarias paré la
~adecuada -ejecucion del contrato de Ieasmg habitacional y que
deben constar en el contrato. : :

- 3.20.5 Prohibiciones del locatario

3.20.5.1 Cederel contrato de Ieaéing habitacional igual o superiora VIS
o “arriendo social’, entregar a terceros bajo cualquier modalidad -
contractual eI inmueble, sin previa autorizaciéon escrita del FNA.

3.20.5.2 Modificar, cambiar o ampllar las caracterlstlcas del lnmueble
sin autorizacién expresa del FNA

3.20.5.3 Daral mmuebie una destmacmn diferente a Ia contemplada en
el contrato. . ‘

3.20.54 No podré gra\iar con ninguna clase de cargos o garantias el
inmueble objeto del contrato de leasing habitacional igual o
superior a VIS o “arriendo social”.

3.20.5.,5 Subarrendaro ceder el uso o goce parcial o total del inmueble,
guardar o permitir que en él se guarden sustancias explosivas,
toxicas y en. general sustancias o materiales ilicitos y/o
perjudiciales para su conservaci6n, seguridad ‘e higiene del
mmuebie y de las personas gue en el habiten.

3.20.6 Derechos del locatario

3.20.6.1 - Hacer uso de la opcién de adquisicion en cualquier momento
durante la vigencia de! contrato y tendra la posibilidad de decidir
no ejercer la opcién pactada a su favor para efectos de la
devolucién del canon inicial y de los saldos amortizados al precio
de la opcién de adquisicidn.

3.20.6.2  Recibir la informacién suficiente respecto de la evolucion del
-contrato de acuerdo con lo consagrado en el presente reglamento
y sobre sus dudas, quejas y reclamos respecto de la eJecuc:lon del
mismo. ‘ S . :

3.21 REGIMEN DE SANCIONES

- Se establece para los contaros de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo
-social” el siguiente régimen de sanciones al cual las. partes se someten de comun
acuerdo: ;

3-21;1 Por incumplimientos:




Ho

En caso de incumplimiento por parte del Locataric de cualquiera de sus obligaciones,
_diferentes al pago del canon, cancelara a titulo de sancion al FNA una suma equwaiente
a un (1) canon mensual vigente al momento de la imposicion de la sancion.
Adicionalmente, el FNA podra dar por terminado el contrato por incumplimiento, hacer

efectiva esta sancion y pedir indemnizacién por los perjuicios causados. Cuando el FNA .

asuma cualquier fubro a cargo del locatario, éste debe proceder a su reembolso dentro
de los tres (3) dias siguientes al recibo de la cuenta correspondiente.

Paragrafo. El pago de la sancion no extlnguwa la obligacion prmmpal a cargo del-

Locatario.
3.21.2 Por retardo en la restitucién del inmueble:

En caso de incumplimiento de la obligacién de restituir oportunamente el(loS) inmueble(s),
el locatario pagara una sancién equivalente al valor del canon vigente diario por cada dia
de retardo en la restitucion del inmueble.

Paragrafo El procedimiento para Ia apllcamon del reglmen de sanciones debe ser
regulado por la entidad.

3.22 CESIONES

Los contratos de leasing habitacional igual o superior a VIS ¢ “arriendo social” podran
ser cedidos en los siguientes eventos:

+

3.221 Por parte del Locatario

El locatario podra ceder el contrato de leasing habitacicnal igual o superior a VIS 0
“arriendo social” a otro afiliado por cesantias que cumpla con los mismos requisitos y
condiciones éxigidos al locatario en el presente reglamento, mediante autorizacion
expresa y escrita del FNA, la cual previo a su otorgamiento, debera realizar estudio al

futuro locatario para determinar su capacidad de pago para garantizar el cumplimiento ‘

~ del contrato. Para la cesion de contratos se seguira el procedimiento que para el efecto
fije la entidad.

3.22.2 De la Opcion de Adquisicion

El locatario podra ceder a un tercero su derecho a ejercer la opcién de adquisicidn, la
cual solo producira efectos hasta tanto sea aceptada por el FNA. Para la cesion del
derecho se seguira el procedimiento que para el efecto fije la entidad. '

3.22.3 Por parte deil Fondo

El FNA podra ceder los contratos de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo

social” a otras entidades autorizadas para la realizacién de este tipo de operacion, a

sociedades administradoras de instrumentos tales como carteras colectivas y/o

patrimonios autonomos, estos Gltimos con el fin de emitir titulos valores en el mercado de

valores. Esta cesion perfecciona la transferencia del inmueble, de las garantias y seguros

- que respaldan el contrato de leasing habitacional. Dicha cesién no producira efectos de
novacion y no requtere la aceptamon del Iocatarlo .

3.22.4 Por peticion del locatario

" En cualguier momento y cuando I,é modalidad del leasing habitacional igual o superiof a

VIS o “arriendo social” lo permita, los contratos y sus garantias poedran ser cedidos, a
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peticion del deudor, en los términos del articulo 24 de la Ley 546, modificado por el
articulo 38 de la Ley 2.012. El FNA autorizara, en un plazo no mayor de diez (10) dias
habiles, la cesidén del contrato de “arriendo social” y sus garantlas una vez el locatario
entregue la oferta vinculante del nuevo acreedor.

3.23 TERMINACION DEL CONTRATO DE_LEASING HABITACIONAL IGUAL O
SUPERIOR A VIS O “ARRIENDO SOCIAL”

3.231 Causales de terminacion del contrato de leasing habltacmnal superlor
a VIS “Arriendo Social”. _

. 3.23.1'.‘1 Porel vencimiento del plazo del contrato.

3.231.2 Por Ia mora en el pago de los canones y Ia declaraCIon de la
clausula aceleratoria.

3.231.3 Porel incumplimiento de cualquiera de Ias demas obllgacmnes
del locatario.

3.23.1.4 Por ejercicio anticipado de la opcién de adquisicion.
3.231.5 Por mutuo acuerd‘o.

3.23.1.6 Por muerte del locatario principal el contrato se continuara con
Ia (s) personas o Iocatarlos solidarios. ‘

3.23.1.7 Cuando el FNA no pueda adqumrv el inmueble objeto del
presente contrato, el mismo se rescindird sin derecho a
‘indemnizacién por ninguna de las partes.

3.23.2 No Ejercicio:de la Opcién.

Para los casos en que el locatario decida no ejercer la opcién pactada a su favor se
seguira el siguiente procedimiento para efectos de la devolucion del canon inicial y de los
saldos amortizados ai precio de la opcién de adqwsmlon del inmueble:

_ 3.23‘.2.1 El valor.del inmueble se caiculara de acuerdo con su precio de
venta o por el precio pactado en un nuevo contrato de leasing
habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”. Si el precio
se pact6 en UVR, se tomara el valor de la UVR a la fecha en que
se suscriba la promesa de compraventa o el nuevo contrato de
leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”. Para
el efecto, el locatario podra presentar a la entidad personas
interesadas en adquirir el bien o en celebrar un nuevo contrato de
leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”. En
este ultimo evento la persona interesada debe tener la calidad de
afiliada al fondo y cumplir los requisitos en el Reglamento para ser
beneficiario de este mecanismo de financiacion.
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. 3.23.2.2 Del valor del inmueble calculado de acuerdo con lo sefialado
en el literal anterior, adicional a lo antenor se deduciran los

siguientes rubros:-

323221 Los costos y gastos en que haya incurrido la entidad por concepto de la
enajenacion o nueva colocacion del inmueble, y

3.23.2.2.2 Elvalorde ejerciéio de la opcion de adquisicion pactada en el contrato.

*'3.23.3 Por Incumplimiento:

Si con anterioridad al vencimiento del plazo previsto en el contrato para ejercer la opcion
pactada a favor del locatario, se presenta el incumplimiento por parte de éste, se seguira
el siguiente procedimiento para efectos de la devolucion del canon inicial y de los saldos
amortizados al precio de la opC|on de adquisicion del inmueble:

4

3.23.31 El valor del inmueble se calculara de conformidad con lo
sefialado en el numeral 3.23.2.1

3.23.3.2  Del valor del inmueble calculado conforme lo-sefialado en el
literal anterior, se deduciran los siguientes rubros:

.3'.23.3.2 1 - Los costos y gastos en que haya mcurndo la entidad por concepto del
- incumplimiento del contrato;

_3.23.3.2.2‘ El .cost'o‘ financiero generado y no bagado por el locatario;

323323 Las garantlas de cumpl|m|ento de las obhgamones del locatario, pactadas a
favor del FNA;

3.23.32.4 . El componente de capital de los canones pactados no amortizado, y

3.23.32.5 Elvalor d.e ejercicio de la opcién de adquisicién pactada en el contrato;

-3.23.3.2.6 Como una proteccion especial para los locatarios, el FNA podra darle’
aplicacion - unilateral a esta regla solo después de los noventa (90) dias
contados a partir de la cesacion del pago corriente de los canones pactados.
Si el locatario decide anticipar este plazo se dara aplicacién ai mismo
procedimiento.

3.23.4 De Mutuo Acuerdo:

Para el caso en que el FNA y el Locatario decidan dar por terminado el contrato de leasing
" habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social” por mutuo acuerdo, se seguira el
siguiente procedimiento para efectos de la devolucién del canon inicial y de los saldos
amortizados al precio de la opcion de adquisicion del inmueble:
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3.23.4.1 El valor del inmueble se calculara de conformidad con lo
sefialado en el numeral 3.23.2.1.

3.23.4.2 Del valor del inmueble calculado conforme lo sefialado en el
literal anterior, se deduciran los siguientes rubros:

i

323421 Los costos y gastos en que haya incurrido la entidad por concepto de la
terminacion anticipada del contrato; - |

3.23.4.2.2 El componente de capital de los canones pactados no amortizado, y
3.23.4.2.3"_ El valor de ejercicio de la opcién de adquisicion pactada en el contrato.

Paragrafo. El valor resultante de ia liguidacion del contrato, si es el caso, sera devuelto
al locatario por el FNA dentro de los treinta (30) dias siguientes al perfeccionamiento del
contrato de compraventa del inmueble o del nuevo contrato de leasing habitacional igual
o superior a VIS o “arriendo social”. '

3.23.5 Procedencia de la Clausula Aceleratoria: B

El FNA podra dar por extinguido el plazo del contrato en caso de incumplimiento de
cualquiera de las obligaciones adquiridas en el mismo o por incurrir en alguna de las
prohibiciones descritas en el presente reglamento. En caso de que el incumplimiento sea
en el pago de la obligacion, para que se considere el plazo vencido el FNA debe presentar
la correspondiente demanda judicial.

3.23.6 Restitucion del inmueble:

En caso de terminacion del contrato por cualquier motivo, excepto en el evento que el
locatario ejerza el derecho de opcidn de adquisicion, éste debera restituir el inmueble, en
iguales condiciones en las cuales lo(s) recibi6 salvo el desgaste natural por el usc y goce
~legitimos, dentro-de los tres (3) dias siguientes contados desde la fecha de terminacion
del contrato. Si asi no lo hiciere, el locatario incurrira en mora de entregar el bien
respectivo. -

3.24 DOCUMENTOS Y GARANTIAS

Para verificar la correcta constituciéon de las garantlas y prestar servicios de asesoria
juridica para el tramite, legalizacion y perfeccionamiento de’las operaciones de leasing
habitacional igual o supericr a VIS y “arriendo social’, el FNA podra suscribir contratos de
prestacion de servncnos con personas naturales o0 juridicas con capacidad para desarrollar
esta actividad.

L.os contratos de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social” constaran
- en documento privado y el (los) locatarios deberan suscribir pagaré en blanco otorgado
a favor del FNA con su correspondiente carta de-instrucciones. En virtud de la celebracion
del contrato se podran constituir garantias otorgadas a favor del FNA por el(los)
locatarios(s) ¢ por un tercero de la siguiente forma:

'3.24.1 Mediante la pignoracion de los saldos de las ‘cesantias, intereses y -
proteccion que queden consignados en las cuentas individuales en el FNA,
una vez perfeccionado el leasing habitacional igual o superior a VIS 0
“arriendo social”, y los que se causen a partir de la fecha dé
perfeccionamiento del mismo. La pignoracion de las cesantias comprend
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los valores que se generen por la proteccion de las mismas contra la pérdida
- del poder adqwsmvo de la moneda, de conformidad con {o prewsto en la
Ley 432 de 1998, asi como los intereses de las cesantias.

3.24.2 La pignoracion estara vigente durante Ia existencia de la obligacién a favor
del FNA. Este gravamen abarca todas las cesantias que se causen en favor
del deudor, sea que estén depositadas en esta u otra entidad.

3.24.3 Las cesantias con sus intereses y proteccion causadas con posterioridad a
la suscripcion del contrato de leasing habitacional quedaréan pignoradas y
podran ser comprometidas para abonarlas a la obligacién anualmente de
conformidad con lo establecido en el Reglamento de Cesantias.

3.24.4En los casos de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo
social”, cuyo monto se determina con base en ingresos del deudor solidario
no afiiado (a) al FNA, éste (ltimo deberd constituir las garantias
establecidas en el presente reglamento, en cuyo caso la pignaracion de
cesantias aplicara en los eventos en los que haya lugar.

3.25 AVALUOS
Previamente a la firma del contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o
“arriendo social”, el inmueble debera ser avaluado con el fin de verificar el valor comercial

del mismo y valldar su idoneidad.

Los avaluos que deben efectuarse para establecer el valor comercial de los inmuebles
que vayan a ser entregados en “arriendo social’, incluiran tanto el valor del suelo como

el de la edificacion al momento en el que el perito realice la inspeccién del bien. Deben

elaborarse en formatos establecidos por el FNA, con una vision de largo plazo,
considerando las variables que pueden afectar su avalio comercial en el tiempo.

Dichos avallios tendran una vigencia de un (1) afio y seran evaluados atendiendo lo
establecido para el efecto en las Leyes 546 de 1999 y 5650 de 1999 y las demas normas
que las modifiquen, sustituyan o adicionen.

3.26 INFORMACION A LOS LOCATARIOS

El FNA debera suministrar anualmente, durante el primer mes de cada afio calendario,.

informacién al locatario incluyendo como minimo:

<

£

3.26.1 Una proyeccion de los canones a pagar en el afic que comienza. Dicha
proyeccién se acompafara de los supuestos que se tuvieron en cuenta para
efectuarla y en ella se indicara de manera expresa, que los cambios en tales

supuestos, implicaran necesariamente modificaciones en los montos

proyectados.

'3.26.2 La discriminacién de los montos imputados al precio del bien, el costo

financiero y los seguros pagados por el Iocatarlo en el aio lnmedlatamentev'

anterior.

\

Paragrafo. Previo a la firma del contrato el FNA suministrara al locatario informacién clara
y suficiente sobre la naturaleza y caracteristicas del producto a adquirir, en especial sobre
los deberes y derechos de las partes y en general todos los aspectos que le permitan
conccer al Iocatano los costos del producto. .
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3.27 GASTOS DE ESCRITURACION Y COBRO JUDICIAL

En los tramites de transferencia del inmueble a favor del locatario por ejercicio de la -
opcién de adquisicion del inmueble, corresponde al locatario asumir de manera directa
todos los costos que dicha actuacion genere, tales como impuestos, escrituracion e
inscripcién en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. Asi mismo y previa
presentacion de la demanda, corresponde al locatario cancelar los honorarios de

"~ abogado externo, perito y en general todos los gastos a los que diere lugar la restitucion
de la tenencia del inmueble por incumplimiento del locatario en la ejecucién del contrato
de leasing habitacional igual superior a VIS o “arriendo social”.

3.27.1 Exencion de derechos registrales y notariales.

En los negocios juridicos de leasing habitacional denominado “arriendo social”, cuando
se ejerza la opcién de adquisicién de inmuebles definidos como vivienda de interés
prioritarios, de acuerdo con las normas vigentes, independientemente de la naturaleza |
juridica de las partes, para ninguna de ellas causaran derechos notariales o registrales.
(Ley 1537 de 2012 articulo 33). La calidad del inmueble debera ser acreditada ante la
oficina de registro de instrumentos publicos respectiva. (Ley 1537 de 2012 articulc 34).

Paragrafo. Los gastos de transferencia del jnmueble a favor del FNA para el inicio del \
contrato de leasing habitacional igual o superlor aVviSo arriendo social” correran por
cuenta del Iocatano

3.28 ADMINISTRACION DE LOS INMUEBLES

Los inmuebles dados en leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social” y
- aquellos restituidos en caso de terminacion de los contratos, seran administrados por la
Divisiébn Administrativa del FNA, quien cumplira las veces de administrador inmobiliario;
no obstante, el FNA también podra contratar a un tercero para la administracién
inmobiliaria de estos bienes.

3.28.1 Visitas de Inspeccion

Durante toda la vigencia del contrato de leasing habitacional, el FNA podra realizar visitas
de inspeccion del inmueble objeto del contrato para verificar su estado y hacer
recomendaciones por escrito para prevenir su deterioro. Toda visita debe ser previamente
notificada por el FNA al locatario. Se reserva el derecho de inspeccionar el bien mediante
previo aviso, directamente o por medio de peritos o de personas que designe para el
desarrollo de tal labor. El FNA podra contratar un proveedor externc ¢ quien defina para
realizar esta actividad. De contratarse un proveedor externo, se debe validar dentro del
alcance del mismo, la revision de pagos de impuestos y la administracion horizontal. Asi
‘mismo, podra solicitar en tales visitas, la presentacion por parte del locatario de los
recibos de servicios publicos debidamente cancelados y al dia.

3.28.2 Conservacion del Inmueble
El locatario sera responsable por la conservacién y mantenimiento de la vivienda y estara
obligado a asumir cualquier reparacién que requiera la misma, sin que exista derecho

alguno de repeticion de dichas sumas contra el FNA.

Paragrafo. El incumplimiento de esta obligacion dara derecho al FNA 'para‘dar por
terminado el presente contrato y exigir la entrega inmediata del inmueble.

3.28.3 Mejoras del Inmueble

43



-

v 2242

El Locatario no podra modificar las caracteristicas de la vivienda entregada en leasing
habitacional o .“arriendo social”, salvo autorizacion expresa del FNA. Todas las mejoras
y/o adiciones efectuadas se entienden parte integrante de la vivienda y, en consecuencia,
. son propiedad del FNA o de quien tenga la titularidad de los derechos derivados del
presente contrato, sin que éste se encuentre obligado a ninguna compensacion, salvo las
-mejoras autorizadas que haya hecho el mismo a su costa y cuya separacion no cause
deterioro al inmueble, las cuales podran ser retiradas por el locatario. El FNA no tendra
responsabilidad alguna en relacién con el costo o duracién de las mejoras realizadas
sobre la vivienda objeto del contrato de leasing habitacional o “arriendo social”. Por io
tanto, el locatario:no podra exigir la terminacién del contrato ni la disminucion del canon
con tal fundamento. ~

3.29 OPCION DE ADQUISICION POR PARTE DEL LOCATARIC

Es la facultad irrevocable que el FNA concede al locatario por virtud de la cual éste puede,
dentro de las condiciones y términos establecidos en el contrato adquirir el dominio del
bien objeto del contrato de leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriendo social”.
La opcidén es irrevocable para el FNA y facultativa para el locatario. '

Una vez cumplido en todas sus partes el contrato de leasing habitacional igual o superior
a VIS o “arriendo social” el locatario podra ejercer la opcion de adquisicién sobre el
- inmueble en los siguientes eventos: '

3.29.1 Ejercicio de la opcion de adquisicion a Ia'terminacién del contrato por
* vencimiento del plazo.

3.29.1.1  Ellocatario debera radicar comunicacién escrita en las oficinas
del FNA, con treinta (30) dias antelacién al vencimiento del
~ presente contrato. Si el FNA no recibe comunicacion del locatario
expresando su intencion de ejercer la opcion de adquisicion, se
entendera su voluntad de ejercerla

1 3.29.1.2 EI FNA informara al locatario el valor de la opcién, fecha,
notaria y hora en que se firmara la escritura publica de
transferencia, mediante comunicacién enviada a la direccién .
registrada para el recibo de la correspondencia.

. 3.29.1.3  El valor de la opci6n de adquisicién sera el establecido en el
p contrato de leasing habitacional.

3.29.2 Ejercicio anticipado de la opcién de adquisicion
{
El locatario podra en cualquier momento ejercer la o_pcién de adquisicién de forma
anticipada, siempre y cuando se encuentre en paz y salvo por todo concepto u obligacion,
para lo cual debera radicar comunicacién escrita a el FNA en la direccién establecida
para notificaciones con treinta (30) dias de anticipacion a la fecha que se propone que se
suscriba la escritura publica mediante a la cual se trasfiere el dominio sobre el inmuebie -
y en todo caso, debe cumplir con las siguientes condiciones: :
3.29.21 Que se encuentre a paz y salvo por todo concepto u obligacion
derivada del leasing habitacional igual o superior a VIS o “arriende
social”. )

3.29.2.2 El valor de la opcién de .adquisicidbn correspondera a la
sumatoria de! valor establecido en el contrato de leasing
habitacional por dicho  concepto, mas los canones restantes
excluide el costo financiero de éstos, suma que sera informada,
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por parte del FNA al locatario a la direccion de notificacion
registrada en el contrato, indicando la fecha de firma de la escritura
publica, la horay la Notaria donde se suscrlblra la correspondiente
escritura.

La suscripcién de la escritura pulblica de adquisiciérn del inmueble por parte del locatario
debe partir de la entrega de'los paz y salvos de admlmstracmn y de serv&c;os publicos
basicos. :

Parégrafo. Corresponde al locatario o cesionario cuando sea el caso, asumir de manera
~ directa todos los costos que genere la transferencia del inmueble a favor de del locatario
por ejercicio de la opcién de adquisicion del inmueble, tales como impuestos,
escrituracion e inscripcion en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

¢

4 CREDITO_EDUCATIVO AVC Y CESANTIAS

441 OBJETIVO - , T

- En desarrollo de la funcién otorgada por la ley, el FNA debera contribuir a la solucion del -

~ problema de educacion de sus afiliados, con el fin de mejorar su calidad de vida,
convirtiéndose en una alternativa de capltallzamon social, para lo cual podra otorgar
créditos para educacién. -

™~

4.2 FINALIDAD
Otorgar créditos para la educacion de ios afiliados y sus familiares hasta tercer grado de
Gonsanguinidad, primero en afinidad y-unico civil.

El producto de Crédito Educativo dirigido al fomento de la educacion, se otorga en los .
- niveles de formacién académica de Pregrado, Postgrado, Bilinglismo y Educacion para
el Trabajo y el Desarrollo Humano. Aplica para colombianos residentes en Colombia y
residentes en el exterior. »

421 Pregrado (comprende las carreras Técnicas, Tecnologicas, Cursos de
Oficiales y Suboficiales de las Fuerzas Militares de la Republica de
Colombia y la Policia Nacional y Universitarias ¢ Programas de Pregrado)

4.2.2 Posgrado (Especuahzamon Maestria, Doctorado y Posdoctorado) en -
Colombia o en eI exterior.

4.2.3 Bilinglismo es la educaciéon que se realiza después de la formacion
obligatoria o reglada (ya sea educacién secundaria, bachillerato, formacion
profesional, o formacién universitaria), yque puede extenderse durante toda
la wda en Colombia o en eI exterior.

4.2.4 Educacion para el Trabajo y el Desarrollo Humano antes denominada
“educacion no formal” que se entiende como factor esencial del proceso -
educativo de la persona y componente dinamizador en la formacion de
técnicos laborales y expertos en- las artes y oficios. Se entiende por
institucién de educacién para el trabajo y el desarrclio humano,. toda
institucién de caracter estatal o privada organizada para ofrecer y
desarrollar programas de formacién laboral o de formacion académica de
acuerdo con lo. establecido en la ley 115 de 1994, ley 1064 de. 2006 vy el
decreto 4904 de 2009 !
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Paragrafo Primero: Los programas académicos que se adelanten en Colombia se deben
cursar en instituciones de educacion superior debidamente reconocidas por la autoridad
competente para otorgar titulos de educacion superior. v

Paragrafo Segundo: En los programas de bilingiismo nacional, se permiten operaciones
- en las modalidades de estudio presencial y semipresencial, siempre y cuando se cursen .
. en una institucién acreditada. ‘ : -

Paragrafo Tercero: Los programas de educacién para el trabajo y el desarrollo humano,
deberan estar enmarcados dentro de lo establecido en el decreto 4904 de 2009, por el
cual se reglamenta la organizacion, oferta y funcionamiento de la prestacion del servicio
educativo para el trabajo y el desarrollo humano. Los créditos educativos para esta
modalidad de educacion, estaran dirigidos a las instituciones y programas que cuenten
con certificacion de calidad conforme lo estipulado en el Decreto 2020 de 2006.

- -

Paragrafo Cuarto: Se otorgarén créditos para Diplomados, seminarios de grado e
‘Investigaciones, solo para casos en los que estos programas sean requisito de grado
para pregrados, siendo éstos parte del pensum académico. De ser solicitados por el
afiliado, deberan hacerlo en una nueva solicitud de crédito educativo bajo la finalidad de
Pregrado. : '

Paragrafo Quinto: Se financiaran las pasantias en el exterior para estudiantes de -
pregrado (a partir de quinto semestre) que estudien en universidades que tengan
convehios especiales con Instituciones de Educacion Superior o entidades en el exterior
que puedan acreditar que la pasantia contribuye al desarrollo profesional del estudiante.

Paragrafo Sexto: Se financiara la manutenciéon de los programas realizados en el
exterior acorde a las politicas del producto. ’

4.3 MODALIDADES DE CREDITO:

~ Las lineas de crédito educativo en sus diversas modalidades se desarrollaran en el’
manual SARC y el Acuerdo de Condiciones Financieras expedido por la entidad, siendo
este ultimo de conocimiento para los afiliados y empleados del FNA.

4.4 SISTEMA DE AMORTIZACION

Las condiciones de monto, plazo y sistema de amortizaciéon seran las .brevistas en el
Manual SARC y el Acuerdo de Condiciones Financieras expedido por la Entidad.

Paragrafo: Para la finalidad de Doctorado en el exterior el FNA podra financiar el
sostenimiento incluyendo el tiempo que tarde el estudiante en la elaboracién de la tesis
y/o requisito de grado determinado por la institucion educativa, sin que en ningin caso
- excedade 5 afos el plazo de estudio y presentacion de tesis o requisito. |

4.5 PARAMEITROS PARA EL ESTUDIO DE LAS CONDICIONES
CREDITICIAS. )

Para determinar si un afiliado(a) al FNA es sujeto de credito .para educacion, ademas del
cumplimento de los requisitos definidos en Manual SARC, debera cumplir los siguientes
parametros respecto a las condiciones crediticias y capacidad de pago.
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4.5.1 Estudio de las condiciones crediticias del afiliado {a) por Cesantlas y
AVC.

Para las diferentes modalidades un afiliado sera sujeto de credito cuando cumpla con las
politicas de otorgamiento de crédito del FNA establecidas en el manual del sistema de
administracién de riesgo de crédito — SARC.

Paragrafo Primero: Las condiciones crediticias se verificaran igualmente sobre el
comportamiento de pago de los créditos que el afiliado(a) tenga o haya tenido con el FNA,
aspecto que se evaluara internamente en caso de no encontrarse reportado ante Ias
centrales de informacion.

Paragrafo Segundo: Para {as solicitudes con garantia personal, también se le aplicara
al codeudor la politica de condiciones crediticias y capacidad de pago vigentes
establecidas por el FNA para el afiliado(a). Los requisitos y condiciones acreditados al
momento de presentar y ser aprobada la solicitud de crédito para educacion deben
permanecer para que se autoricen |os posteriores desembolsos.

' 4.6 DOCUMENTACION REQUERIDA PARA LA SOLICITUD DE CREDITO.

La documentacion e informacién que se requiere de acuerdo al tipo de modalidad o
proceso se sefiala en el formato GCR-FO-1985 documentacion basica requerida para
presentar solicitud de crédito, esta documentacion formara parte del expediente del ,
Solicitante y quedara en propiedad de FNA de manera definitiva.

4.7 CAUSALES PARA NO CONTlNUAR CON EL TRAMITE DE LA SOLlCITUD DE
CREDITO.

\

El FNA se abstendréa de continuar con el tramite de la solicitud de crédito para educacion:

4.7.1 Cuando se detecten inconsistencias o inexactitud de la informacién y/o
documentacién suministrada por el afiliado o codeudor. :

4.7.2 Cuando no se cumpla con las politicas y requerimiéntos establecidos por el
- Manual de SARLAFT. .

Paragrafo: Los(as) afiliados(as) podran subsanar las inconsistencias que se presenten
en el tramite de la solicitud de crédito, dentro de! mes siguiente a la fecha de radicacion
de la comunicacién por medio de la cual se les informa las inconsistencias presentadas,
y debera actualizar la informacién y documentacion requerida para continuar con su
tramite. En los casos en que no sea posible subsanar las inconsistencias observadas en
el tramite, dentro del plazo antes mencionado, el (la) afiliado (a) podra presentar una
nueva solicitud de crédito, cuando desaparezcan las causas que impidieron continuar con
el mismo. ‘

4.8 APROBACION Y LEGALIZACION DE LOS CREDITOS PARA EDUCACION

481 Aprobaclon

Una vez realizado el estudio de las sohmtudes de crédito tal y como se dispone en el
presente reglamento, se someteran a con3|dera0|on de la instancia correspondiente, para
la aprobamon

4.8.2 Legalizacion:
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EI término parala Iegahzamon de los créditos educativos sera de tres (3) meses, contados
a partir de la fecha de aprobacién. Vencido el término de vigencia de la aprobacion del -
crédito sin gue se hubiesen cumplido los requisitos sefialados en el presente reglamento,
el FNA podra anular dicha aprobacion en cuyo caso expirara la disponibilidad
presupuestal en forma automatica.

4.9 DESEMBOLSO
Para el desembolso del crédito se debe cumplir con los siguientes requisitos: .

4.9.1 Aportar fotocopia de la orden de matricula, que incluya: nombre de la
instituciéon educativa, NIT, nombre del usuario, programa y duracion del
programa, periodo académico a cursar y valor de la matricula.

4.9.2 Para los cursos de educacién continuada o cursos de actualizacion y
: bilingliismo, debe presentar la factura u orden de pago debidamente
numerada, que incluya: fecha de élaboraciéon, nombre de.la institucién
educativa, numero del NIT, nombre del usuario, programa, duracién de este

y valor del curso. :

-4.9.3 Constituir las garantias exigidas por el FNA para respaldar la obligacion.

Paragrafo primero: Para el caso en que el afiliado haya dado su consentimiento previo
para suscribir libranza, serd necesaria la presentacion de éste documento con la
correspondiente aceptacién por parte del empleador.

Paragrafo segundo: Una vez legalizado el crédito, previo el cumplimiento de los
requisitos exigidos en el presente reglamento se hara el desembolso correspondiente al
periodo académico. : ‘

Paragrafo tercero: Para autorizar los desembolsos posteriores al primero el (la) afiliado
(a) debe mantener la moralidad comercial sefialada en el presente reglamento y estar al
dia con la(s) obligacion(es) contraida(s) con el FNA.

Paragrafo cuarto: El valor de los desembolsos se girara directamente a las instituciones
de educacién superior. Sin embargo, en el evento en que un afiliado(a) beneficiario(a) de
crédito para educacién haya cancelado el valor de la matricula el FNA girara el valor
aprobado a favor del (la) afiliado(a) contra la presentacion de fa respectiva constancia de
pago, siempre y cuando la solicitud de crédito se haya rad|cado con anterioridad a la
fecha limite para el pago de ia matricula.

494 Suspensmn temporal de los desembolsos
Se podran suspender los desembolsos del crédito, por una de las siguientes causales:

4.9.4.1 Aplazamiento del periodo académico o retiro temporal del
programa de estudios por parte del usuario, debidamente
justificado y aceptado por la institucién de educacion superior, sin
que exceda el equivalente a dos periodos académicos.

4.9.4.2 Cierre temporal del programa académico o de la institucién de
educaciéon superior. La suspension del desembolso del crédito
sera por un tiempo igual al del cierre del programa ¢-de la
institucién, sin que esta suspensién exceda el equivalente a la
duracion de dos periodos académicos.
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- 4.9.4.3 Por expresa voluntad del (la) afiliado(a). No obstante, el (1a)
afiliado(a) podra solicitar nuevamente el desembolso del crédito
dentro de un plazo equwalente a la duracion de dos periodos
academicos.

Durante el tiempo en que permanezca suspendido el desembolso del crédito, se
continuaran cancelando las cuotas de amortizacién correspondientes al capital
desembolsado y los respectivos intereses, segun: lo previsto en el sistema de
amortizacion. '

4.10 CONDICIONES ECONOMICAS DEL CREDITO

4.10.1 Cupo de credlto

Ei cupo de crédito se determinara con base en la proyeccion del valor de los periodos
académicos que resten al usuario(a) para terminar el programa. Para la proyeccion de la
capacidad de pago del solicitante se tomara en consideracion el valor de las cuotas de
amortizacion resultantes de la aplicacién del sistema de amortizacion. EI FNA financiara
hasta el 100% del valor de la matricula para cada periodo académico, de acuerdo con el
ingreso del afiliado(a) y capacidad de pago. La aprobacion del cupo de crédito no estara
sujeta a la demostracion de la admision en el programa académico requisito que debera
ser demostrado para el desembolso.

4.10.2 Mdntd a desembolsar:

En'los programas de pregrado y posgrado los montos maximos a desembolsar no podran
superar los cupos aprobados para cada perlodo académico y los limites aprobados para
este producto :

4.11 CONDICIONES DE SEGUROS PARA EL PRODUCTO DE CREDITO EDUCATIVO

Para afiliados por Cesantias, tltulares de créd ito educatlvo el FNA contratara eI seguro
de desempleo

El valor asegurado por la poliza de vida - deudor cubrira el saldo vigente de la obligacion.
El pago de las primas que ocasionen los seguros estara a cargo.del (la) afiliado(a)
deudor(a) o codeudor o del usuario, y su costo se cancelara con la misma periodicidad

- de la cuota de amortizacion del crédito. Dichos valores seran facturados y cobrados
conjuntamente con el valor de la cuota de amortizacion .

4.12 DOCUMENTOS Y GARANTIAS DE LOS CREDITOS

El afiliado (a) a quien se le apruebe crédito para educacion debera firmar pagaré con
carta de instrucciones y garantizar el pago con una de las siguientes garantias:

4121 Pagaré: El cual podra estar avalado por un tercero autorizado por el FNA. |

4.12.2 Con garantia real. Esta garantia se aceptara cuando el solicitante haya
- constituido previamente hipoteca abierta, en primer grado, sobre un
‘inmueble de propiedad del afiliado o del afiliado y su deudor solidario no
afiliado a favor del FNA y se encuentre vigente. Para que sea admisible éste

tipo de garantia, el saldo proyectado de la obligacion, para el periodo en el

cual se realice el desembolso correspondiente al ultimo periodo académico
financiado, no excedera el 80% de! valor proyectado de la garantia, para el(
mismo periodo. Cuando el (la) afiliado (a) solicite de manera simultanea
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crédito para vivienda y educacién, o si al aprobarse el crédito para
educacion tiene vigente un crédito para vivienda, ambos créditos podran ser
garantizados con la misma hipoteca, siempre que el saldo de las dos
obligaciones mantenga la relacion antes indicada respecto al valor de la
garantia. Esta garantia también se aceptara cuando se constituya sobre _
inmuebles libres de gravamen, de propiedad del (la) afiliado (a) o el afiliado

(@) y su deudor solidario no afiliado, manteniendo en todo caso la

" mencionada relacién de cobertura, segun se establezca con base en el
avallo catastral.

4.12.3 Con codeudor: Esta gara‘\ntia'se aceptara cuando cumpla con los
' siguientes requisitos: : :

4.12.31 Ser mayor de edad.
4.12.3.2 Presentar fotocopia del documento de identidad.

4.12.3.3 Autorizar al FNA para consultar y reportar ante las centrales
de informacién el comportamiento crediticio.

4;12.3.4 No ser deudor solidario de méas de una obligacion ante el FNA.

*4.12.3.5  En caso de ser pensionado(a) demostrar ingresos diferentes a
la pension, suficientes para cubrir el valor de la cuota
. correspondiente al crédito solicitado. '

4.12.4 Con pignoracién de cesantias: Este gravamen incluira todas las cesantias que
se causen a favor del deudor, sea que estén depositadas en esta  u otra entidad
administradora. La admisién de esta garantia estara sujeta a que el saldo de cesantias
cubra en todo momento el 100% del saldo de la deuda.

Parégrafb Primerd En caso que el (la) afiliado (a) tenga hipoteca cerrada a favor del
FNA y ofrezca el inmueble como garantia, debera constituir una nueva hlpoteca o ampliar
la vigente.

Paragrafo Segundo: El pagaré y la carta de instrucciones deberan ser suscritos por el
afiliado y el codeudor del crédito.

4.13 COSTOS f

Cuando el crédito sea garantizado mediante la constitucién dé gravamen hipotecaric a
favor de la Entidad, los costos para el perfeccionamiento del crédito seran asumidos por
el (la) afiliado(a). : .

En caso de ser necesario que el FNA inicie la recuperacion del crédito para educacion
por via judicial, corresponde al beneficiario del crédito asumir los costos de honorarios y
demas gastos a que diere lugar el cobro judicial y extrajudicial del crédito.

5 CREDITO CONSTRUCTOR

51 OBJETIVO

" Otorgar crédito a personas juridicas que tenga dentro de su objeto la actividad de la
promocién y/o construccion, para la’ financiacion de proyectos de vivienda nueva,
generando oferta.a los afiliados por Cesantias y Ahorro Voluntario Contractual del Fondo
Nacional del Ahorro.
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Otorgar crédito a los Promotores Privados y/o Constructores Profesionales para el .
desarrollo de proyectos de vivienda. El Crédito Constructor Profesuonal podra otorgarse
teniendo en cuenta los S|gu1entes parametros generales

5.21 Pnorldad.

El Fondo Nacional ‘del Ahorro priorizara el otorgamiento de Crédito Constructor
Profesional hacia aquellas entidades cuyos proyectos mmoblllanos tengan como enfoque )
el mercado VIP y VIS. :

5.2.2 Cobertura.

Nivel Nacional, garantizando la capacidad de administracion y seguimiento a los .
proyectos. ' ' -

s

6.2.3 Destino. N

Financiacion de proyectos de construccion de vivienda nueva.
5.2.4 Focalizacion.

En los proyectos que ﬁnéncie el Fondo Nacional del Ahorfo se debera de alcanzar la
mayor participacion posible de afiliados -en la compra de las unidades habitacionales
resultantes dando cumplimiento a la siguiente tabla:

TIPO DE VIVIENDA | FOCALIZACION
Proyecto VIP 240%
Proyecto VIS 2 30%

| Proyecto No Vis 1T 210%

'El seguimiento de esta gestion sera realizado por el Comité interno de Desembolso.

5.3 CONDICIONES FINANCIERAS‘ ‘

Las condiciones financieras de los créditos constructor seran las previstas en el Acuerdo .
de Condiciones Financieras, que especrflca la determinacién de tasas, los plazos el
porcentaje de financiacién, la determinacién de los costos financiables y demas
condiciones financieras, informacion que estara disponible para consulta tanto para Ios _
afiliados como para los funcionarios de la entidad. :

PARAGRAFO PRIMERO: El Fondo Nacional del Ahorro a través del Crédito Constructor
financiara hasta el 80% de los costos totales del proyecto seleccionado por el programa
de Vivienda Gratuita. Ademas se |ncluwa como costos no financiables licencias, Iote y su
habilitacién.

54 REQUISITO DE PREVENTAS

El punto de equilibrio corresponde aun porcentaje de ventas en unidades del proyecto
minimo del 60%.

PARAGRAFO En desarrollo de los proyectos del Programa de Vivienda Gratuita no se B
exigira cumplimento del punto de equilibrio. - ‘
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5.5 SEGUROS :
Pollza Todo Riesgo Constructor: Durante el perlodo de construcmon y ventas.

Poliza Incendio y Terremoto: Sobre los inmuebles terminados, no vendldos 0 no
subrogados, una vez vencida la vigencia del seguro Todo Riesgo.

PARAGRAFO En desarrollo de Ios proyectos del Programa de Vlwenda Gratuita no se
eX|g|ra las polizas descritas en este numeral.

5.6 PERFIL DEL CLIENTE PARA EL PRODUCTO

El cliente objetivo es el Constructor Profesional con experiencia comprobada en la
construccion de vivienda, solidez financiera y preferiblemente con experiencia en el
sector financiero en créditos similares y que estén interesados en promover proyectos
dirigidos preferencialmente para afiliados del FNA.

El potencial Cliente Constructor Profesional debe encontrarse al dia en las obligaciones
financieras, laboraies, parafiscales e impositivas.

El sujeto de riesgo para el Fondo Nacional del Ahorro es el Constructor Profesional que
cumpla las politicas de aceptacion exigidas.

El Fondo Nacional de! Ahorro se reservara el derecho de otorgar o desembolsar créditos
cuando ello implique exponer a la Entidad a los riesgos asociados al lavado de activos y
_a la financiacién del terrorismo (SARLAFT).

No son clientes sujetos de Crédito Constructor Profesional los = Constructores
Profesionales y socios que tengan sancion legal.

5.6.1 Constructor Profesional Institucional

Aplica bara Constructores Profesionales que posean un patrimonio superior a $10.000
millones y una experiencia mayor a 10.000 m2 constrmdos para vivienda o ventas minimo
por $40.000 miliones. ,

5.6.2 Constructor Profesional Especial

Aplica para Constructores Profesionales que no se encuentren dentro de los parémefros
de los Constructores Profesionales Institucionales, Uniones Temporales Privadas o
Publico-Privadas, Consorcios y Fideicomisos

'Los Fideicomisos que administran los activos de los proyectos a través de un Patrimonio
Autonomo y cuyos fideicomitentes cumplan, individual o en conjunto, con los parametros
definidos para determinar la categoria de Constructor Profesional institucional o Especial.

5.7 PERFIL DE PROYECTOS

2242

Los proyectos para los cuales el Fondo Nacional del Ahorro apruebe Crédito Constructor

Profesional, deberan estar enfocados para la construccion de minimo 20 viviendas

Se analizaran aspectos urbanisticos, arqwtectonlcos técnicos- y ambientales en los
proyectos a financiar.

Los proyectos de construccion de vivienda que financie el‘l;'ondo Nacional del Ahdrro

deben cumplir todas las normas técnicas vigentes establecidas por la Legislacion
. Colombiana para el sector y las condiciones minimas de habitabilidad que establece el
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Decreto 2190 de 2008 para la vivienda de inferés social subsidiable y cualquier norma
que la modifique, compiemente o reemplace.

Los proyectos seran objeto.de un analisis financiero, técnico y comercial, los cuales seran
realizados al interior del Fondo Nacional del Ahorro.

5.8 APROBACION CREDITO CONSTRUCTOR PROFESIONAL

La aprobacién del Crédito Construétor Profesional, es una Aprobacién Condicionada al
cumplimiento de los siguientes requisitos: -

5.8.1 Nivel de preventas minimo del 60%.

582 EI cumpllmlento del porcentaje de focahzamon en ventas definido de
acuerdo al punto 5.2.4.

5.8.3 Construccion casa o apartamento modelo, para viviendas tipo VIP o VIS cuando
el proyecto a financiar registre un numero de unidades habitacionales superior a 50.

584 Inst‘alaci&’)n{de Valla del Fondo Nacional del Ahorro.

5.8.5 El plazo maximo para el cumplimiento de las condiciones enunciadas sera de (8)
meses a partir de la fecha de la aprobacién condicionada. Sin embargo, a través de
solicitud escrita por parte del constructor, este plazo podra ser ampliado una Unica vez
por el mismo término inicial.

Para el otorgamiento del Credlto Constructor Profesmnal se evaluaran tanto el cliente
como el proyecto bajo el modelo de otorgamiento establecido.

El estudio de titulos del predio, de la Sociedad y los Socios seran realizados por abogados
externos con cargo al Constructor Profesional. Si el estudio es favorable se procede a la
- constitucion del Patrimonio Autbnomo y si el estudio es desfavorable tendra que
procederse a la respectiva subsanauon de las condiciones legaies del predlo y/o de la
Somedad

Atribuciones para la Aprobacion: La Junta Directiva del Fondo Nacional del Ahorro sera

la encargada de aprobar las solicitudes de Crédito Constructor Profesional, previa
recomendacion de un Comité Nacional de Crédito Constructor Profesional, el cual a su
vez evaluara y conceptuara teniendo como base los analisis técnico, financiero y -
comercial. El Comité Nacional de Crédito Constructor Profesional sera reglamentado por . |
la Presidencia del Fondo Nacnonal del Ahorro mediante Resolucion. \

PARAGRAFO En desarrolio de los proyectos del Programa de Vivienda Gratmta no se
- aplicara lo presupuestado en los numerales 5.9.1. 5 9.2.y5.9.3.

5.9 CONSTITUCION DEL PATRIMONIO AUTONOMO,

- Aplica para los Créditos Constructor Profesional Especial. Se constituye el Patrimonio
Auténomo a través de una Entidad Fiduciaria vigilada por la Superintendencia Financiera
de Colombia, para la administracion de los activos:

5.9.1 Lote: El lote sobre el cual se va a desarrollar el proyecto a financiar por p'arte
del Fondo Nacional de! Ahorro a través del Credito Constructor Profesional
‘debera transferirse al Patrimonio Auténomo.

N

5.9.2 Cuotas Iniciales: Se transfieren todos los recursos recaudados por concepto
de separacién de cuotas iniciales o de opciones de compra.
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- 5.9.3 Estudios” Técnicos de suelos, hidraulicos y sanitarios, eléctricos,
_ estructurales, arquitectonicos, etc.

5.9.4 Desembolsos dei Crédito Constructor Profesional.
' 5.9.5 Recursos propios del Constructor Profesional.

-5.9.6 Subsidios _e‘nl dinero provenientes de entes nacionales o de entes
' territoriales (Municipio y/o Departamentos).

5 9.7 Cualquier otro recurso necesario para el desarrollo del proyecto.

Los patrlmonlos autonomos podran servir como fuente de pago de las operacrones de
crédito constructor aprobadas por el Fondo Nacional del Ahorro.

5.10 DOCUMENTOS y GARANTIAS

En garantia del crédito constructor se debe constituir hipoteca en primer gradb abierta y
sin limite de cuantia, a favor del Fondo Nacional del Ahorro sobre el lote donde se

desarroilara el proyecto.

_No obstante Io anterior; cuando se trate de un proyecto publico — privado de vivienda de
‘interés prioritario y €l aporte de la entidad publica sea el lote donde se desarrollara el
proyecto, se aceptara certificados de derechos fiduciarios a titulo de garantia admisible a
favor del Fondo Nacional del Ahorro conforme Ios parametros establecidos en la ley 1537
de 2012.

Para los proyectos del Programa de Vivienda Gratuita se realizara un contrato de cesion
y pignoracién de derechos econdmicos del contrato de obra, disefic y construccion
celebrado entre el Fideicomiso PVG Il y la sociedad constructora. Adicionalmente, se
requerira un avance de obra inicial del 15%. -

Asi mismo, en todos los eventos se suscribira un pagaré con su carta de instrucciones
firmado por el Representante Legal de la constructora y sus socios de acuerdo con las
condiciones de aprobacion de la Junta Directiva del Fondo Nacional del Ahorro. '
PARAGRAFO: Cuando la operacion asi lo requiera se constituuan garantias adicionales
idoneas con el fin de minimizar el riesgo crediticio.

5.11 VISITAS DE AVANCE DE OBRA

Se realizaran visitas de seguimiento al proyecto por parte del perito asignado, con cargo
a los recursos del proyecto, con la finalidad de calcular el porcentaje. de avance de obra
y realizar el seguimiento al proceso constructivo del proyecto Estas visitas se reallzaran
‘minimo una vez cada 3 meses.

N

5.12 DESEMBOLSOS

Los desembolsos seran de acuerdo al porcentaje de avance de obra y aprobados por el
Comité Interno de Desembolsos, de acuerdo al informe de visita de avance de obra. El
Comité Interno de Desembolsos podra autorizar un primer desembolso por concepto de:
gastos pre-operativos hasta por un monto méaximo del 10% del valor de crédito aprobado,

siempre que éste no supere el valor del avaliio comercial del lote en el cual se desarrollara

- el proyecto.
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Los desembolsos podran ser parciales de acuerdo a la nece3|dad de ca;a del proyecto,
prev:a solicitud presentada por escrito por parte del constructor. :

El Comité Interno de Desembolso sera reglamentado por la Presidencia del Fondo
Nacional del Ahorro mediante Resolucion.

5.13 APROBACION AMPLIACIONES CREDITO CONSTRUCTOR

En el evento en que el constructor requiera la ampliacién del cupo o plazo de crédito
constructor, inicialmente aprobado, debera fundamentar ‘su peticién mediante solicitud -
escrita dirigida al Fondo Nacional del Ahorro, con la finalidad de evaluar la viabilidad de N
la ampliacion y presentarla ante las instancias de Comité Nacional de Crédito Constructor

y Junta Directiva del Fondo Nacional del Ahorro para decidir sobre su aprobacioén. Sin
embargo, en todo caso el tiempo maximo de ampliacion del Crédito Constructor no podra
exceder los 6 meses, y el valor maximo de ampliacion del cupo no podra exceder. el total

de los costos financiables del proyecto..

5.14 SUBROGACIONES

Los creditos individuales. para los afiliados al Fendo Nacional del Ahorro que adquieran
un inmueble en el proyecto financiado por la linea Crédito Constructor, seran
- desembolsados con boleta de mgreso a registro y subrogados al Crédito Constructor
Profesional. : o

5.15 PRE-APROBACION CREDITO CONSTRUCTOR

El Fondo Nacional del Ahorro expedira carta de pre-aprobacién, con una vigencia de tres
(3) meses, para los constructores que se. postulen a los programas de vmenda
promovidos por el Gobierno Nacicnal.

La pre-aprobacién del crédito por parte del FNA no constituye la aprobacion del crédito
constructor o una oferta, o apertura de crédito, promesa de mutuo, ni tiene caracter
contractual, motivo por el cual el FNA se reserva el derecho de modificar, restringir o
ampliar unilateraimente el contenido de -la carta de pre aprobaci6n.

Para la pre-aprobacion de la financiacidn de un proyecto.de un programa de vivienda
promovido por el Gobierno Nacional, el solicitante debe diligenciar el formulario de
solicitud de crédito y anexar adicionalmente la documentacion solicitada, por el Fondo
Nacional del Ahorro. '

La aprobacioén definitiva del crédito por parte del FNA esta sujeta al cumplimiento de las
- politicas, condiciones y requisitos previstos en el presente Reglamento, a la aprobacion
definitiva de la operacion activa de crédito por parte de la Junta Directiva del FNA y a ia
seleccion del proyecto por parte de! programa de vivienda promovido por el Gobierno
Nacional. . ) A

Ef comité Nacional de Crédito queda facultado para estudiar y dar viabilidad a la pre-

aprobacion de Créditos Constructor para los proyectos que se presenten a programas de
vivienda promovidos por el Gobierno Nacional.
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El Fondo Nacional del Ahorro otorgara Crédito Constructor a los Promotores Privados y/o
"Constructores Profesionales que se postulen a los programas de construccién vivienda
promovidos por el Gobierno Nacional, siempre y cuando se dé un estricto cumplimiento
de los requisitos exigidos para cada programa y se cumplan las politicas, condiciones y-
exigencias previstos en et presente Reglamento.

5.17 CREDITOS INDIVIDUALES

Los créditos individuales para los adquirentes de los proyectos financiados por crédito
constructor estaran sujetos al cumplimiento de las politicas, condiciones y requisitos
previstos en los reglamentos de crédito individual para vivienda.

5.18 REGLAS DEL CREDITO CONSTRUCTOR CUANDO SE INCLUYE DENTRO DEL
COSTO FINANCIABLE LA ADQUISICION Y HABILITACION DEL SUELO

5 18.1 Prioridad

~ Se priorizara el otorgamiento de Crédito Constructor a Promotores Privados de Proyectos
de Vivienda que tengan como enfoque:

A. La construccion -de proyectos urbanisticos que permitan localizar asentamientos
urbanos con adecuados estandares de calidad urbanistica y ambiental, que
garanticen un impacto estructural sobre la organizacion espacial del territorio, incluso
a nivel de su articulacion en el contexto metropolitano o regional.

B. El uso racional del suelo, armonizando las necesidades de vivienda de las entidades
territoriales, con las necesidades de suelo para el desarrollo econdémico y productivo,
"~ la proteccion del ambiente y la prevenmon y mitigacion de riesgos para el
asentamiento de la poblacion.
C. La aplicacién, de medidas activas y pasivas para el ahorro de agua y energia, en el
Proyecto de Vivienda a realizar en el suelo a adquirir.

D. La ocupacion eficiente det suelo para cumplir con la funcion social y ecolégica de la
propiedad. '

E. La dotacion adecuada de infraestructura 'vial y redes de servicios publicos
(acueducto, alcantarillado, energia eléctrica entre. otros), que permitan Ila
urbanizacién y edificacion del suelo de predios que se destinen a-los tratamientos
urbanisticos de desarrollo, redesarrollo o renovacion urbana.

F. Desarrollo de equipamientos urbanos en salud, educacion, recreacion entre otros,
gue coadyuven a mejorar las condiciones de entorno y habitat de los proyectos de
vivienda. ‘

G. La destinacion de suelos, principalmente, a usos residenciales, con reserva de una
parte de estos destinada a la vivienda de interés social y de interés prioritario, con el
fin de promover la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna de los
hogares de menores ingresos de las entidades territoriales.

H. La definicion de mecanismos para la actuacion conjunta y concertada del sector
privado con el sector publico.

| La promocién de mecanismos de financiacion para que los hogares mas vulnerables
accedan a vivienda en los respectivos proyectos.
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5.18.2 Destino

Los lotes deberan estar ubicados dentro del perimetro urbano del respectivo municipio o
distrito, de acuerdo con las disposiciones del respectivo Plan o Esquema de
Ordenamiento Territorial, los instrumentos que los desarrollen o complementen, o que se
encuentren en predios localizados en suelo de expansién urbana que cuenten con plan
parcial adoptado o que hagan parte de Macroproyectos de Interes Somal Nacional
adoptados. :

Adicionalmente, debe contar con ia certificacién expedida por la entidad competente del
municipio, relativa a que los predios a financiar mediante |la presente linea de Crédito
Constructor a Promotores Privados de Vivienda no se encuentran en: i) zonas de reserva
de obras publicas o de infraestructuras basicas del nivel nacional, regional o municipal;
i) areas no aptas para la localizacion de vivienda; iii) zonas de alto riesgo no mitigable;
iv) zonas de proteccion de recursos naturales, conforme al POT o EOT.

5183  Perfil del Proyecto

El lote que se adquiera y habilite con la financiacién de la linea de Crédito Constructor a
Promotores Privados de Vivienda del Fondo Nacional del Ahorro para el desarrollo de
proyectos de vivienda, deberan cumplir todas las normas técnicas vigentes establecidas
por la Legislacion Colombiana para el sector.

Los proyectos de vivienda para los cuales se solicite la financiacion de la adquisicién del
lote seran objeto de un analisis financiero, técnico, comercial y juridico, los cuales seran
realizados al interior del Fondo Nacional del Ahorro.

Los lotes que para su adquisicién se financien a través de crédito constructor deberan
tener vocacién para ser desarrollados en corto plazo, con norma de uso del suelo que
incluya el desarrollo de vivienda, preferiblemente que tengan plan parcial adoptado,
licencia de urbanismo, disponibilidad de servicios publicos, etc. Mediante este crédito no
se financian operaciones que pretendan generar bancos de tierra o procesos de
adquisicién que generen especulacién en los precios del suelo.

Se financiara la adquisicién de lotes para vivienda; proyectos de infraestructura vial, de
redes de servicios publicos, espacios publicos y equipamientos colectivos que permitan
la urbanizacion y edificacion del lote, asi como inversiones en vivienda y habitat.

Para la compra de terreno y habilitaciéon del lote, se debera contar con un estudio de
mercado que permita determinar la demanda potencial, el tipo de vivienda, tipo de
proyectos para ia habilitacion de suelo, equipamientos colectlvos yarea necesaria para
el desarrollo del proyecto. :

5.18.4 Del Proyecto:

Analisis Técnico: Estudio de los aspectos técnicos del proyecto, que entre otros incluye:
Estudio de las normas urbanisticas y constructivas del lote, indices de ocupacién e indice
de densidad, incidencia de lote y su habilitacion en el precio de las viviendas,
programacion de la ejecucion del proyecto de habilitacion del suelo.

Ademas, el estudio técnico comprende la comprobacién de: disponibilidad de servicios
publicos, la ubicacion urbana del lote y la zona-de riesgo que implica la misma, propiedad
de! lote, cuadro de areas, licencias de urbanismo y la existencia de estudio de suelos,
etc.

Analisis Financiero: Estudio de factibilidad del proyecto a desarrollar en el lote que se
quiere financiar ia adquisicion y habilitacion, fuentes de financiacion del proyecto.
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Analisis Comercial: Estudio del entorno de la ubicacién del lote, disposicion de
infraestructura complementaria en temas de educacic’)n, salud, transporte, comercio y
recreacion, etc. A

" Analisis de la demanda del proyecto a realizar en el lote producto deé financiacion, por
parte de afiliados actuales y potenciales, asi como de la oferta de vivienda en el area de
influencia del proyecto, caracterizada segun producto, precio y competidor.

5.18.5 Condiciones Generales

5.18.5.1 Para Promotores y/o Constructores Institucionales

¢ Porcentaje de Financiacion R

s Adquisicion de Suelo: El porcentaje de financiacién para la adquisicién del suelo
urbano a Promotores Privados de Proyectos de Vivienda Institucionales sera hasta
el 70% del menor valor entre el valor de venta y el valor del avalio comercial.

¢ Habilitacién del Suelo: El porcentaje de financiacion para la habilitacion del suelo
urbano a Promotores Privados de Proyectos de Vivienda Institucionales sera hasta
el 100% del valor del presupuesto.

En todo caso los montos de créditos aprobados para la adquisicion y habilitacion del suelo
mas la construccion del proyecto, no debera superar el 80% del valor comercial del
proyecto. v

~ e Plazo: Hasta 5 afios.
e Amortizacion de Intereses: Trimestre Vencido.
-« Amortizacion de Capital: Al vencimiento.

e Tasa de Interés: La determinacién de la tasa de interés sera recomendada por el
Comité Nacional de Crédito y aprobada por la Junta Directiva.

o Clausula Aceleratoria: La Junta Directiva establecera el plazo maximo para que el
.promotor y/o constructor institucional inicie la obra so pena de aplicacién de la
clausula aceleratoria. _
Para estabiecer el valor a financiar se debe contar con un avaluo del predio a adquirir, el
cual seré revisado por un perito valuador de un perfil establecido por el FNA y afiliado a
un gremio o lonja autorizada antes del desembolso del crédito, con cargo a Promotor y/o
Constructor solicitante del crédito. ‘

5.18.6 Estudio de Titulos, Sociedad y Socios

El estudio de titulos del predio, el estudio juridico de la persona natural o juridica que
vende el predio cbjeto de la oferta de crédito, el estudio societario del Promotor y/o
Constructor y de los socios, sera realizado por abogados externos seleccionados por el
Fondo Nacional del Ahorro con cargo al Promotor y/o Constructor del proyecto de
vivienda.

Si el estudio es favorable se autoriza suscribir un contrato de fiducia mercantil irrevocable
mediante la constitucidén de un Fideicomiso que administra los activos del Patrimonio
Auténomo, en el evento en el que el sujeto de credito sea un Fideicomiso, el mismo
debera estar constituido previamente a la aprobacién de la operacion de crédito.
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Cuando el estudio de titulos fuere desfavorable tendra que procederse a la respectlva :
subsanacion de las condiciones legales del predio, del vendedor del mismo y/o del
Promotor y/o constructor.

5.18.7 Garantias
5.18.7.1 Hipoteca abierta sin limite en cuantia

La Entidad Fiduciaria como representante del Fideicomiso y administrador del Patrimonio
Auténomo debera constituir hipoteca abierta sin limite de cuantia a favor del Fondo
Nacional del Ahorro, sobre el (los) predio (s) objeto de la oferta de crédito aprobada, sobre
el cual se desarrollara el futuro proyecto de vivienda. )
Los Fideicomisos que se constituyan podran servir como mecanismo de garantia y fuente
de pago de las operaciones de crédito constructor a Promotores Privados de Vivienda .
aprobadas por el Fondo Nacional del Ahorro, sin perjuicio de la constituciéon de la
hipoteca en primer grado abierta y sin limite en cuantia.

- 5.1 8.7.2 - Pagarés

Se suscribira un pagaré en blanco con su correspondiente carta de instrucciones firmados -
por el Representante Legal de la entidad Promotora y/o Constructora y como deudores
solidarios sus socios de acuerdo con las condiciones de aprobacién de la Junta Directiva
del Fondo Namonal del Ahorro. :

En el evento en que el sujeto de crédito sea el Fideicomiso el pagaré en blanco con
su respectiva carta de instrucciones seran firmados por el Representante Legal de la
Fiduciaria en representacion del Fideicomiso constituido y como deudores solidarios
el(los) Representante(s) Legal(es) de la(s) entidad(es) Fideicomitentes y/o
Beneficiarias y respectivos socios. :

-5.18.7.3  Seguros |

Polizas de calidad y estabilidad de |vas bbra-s‘d\e adecuacion del suelo adquirido con el
crédito a- Promotores Privados de Proyectos de Vivienda, en las condiciones que
establezca el Fondo Nacional del Ahorro. .

5.18.8 ?Desembolsos

Una vez constituidas las garantias a favor del FNA, con visto bueno final del abogado
externo que realizo el estudio de titulos y societarios, los desembolsos se haran
directamente al Fideicomiso que administra el Patrimonio Auténomo de conformidad con
las instrucciones de giro y el plan de inversiones del proyecto. '

El Fideicomiso girara los recursos para el pago de la adquisicion del suelo al vendedor
de acuerdo con las instrucciones que le imparta el Fideicomitente y/o Beneficiario. Los
giros de los recursos para la habilitacion del suelo se haran de acuerdo con al porcentaje
de avance de obra; para tal efecto se realizaran visitas de inspecciéon mensual por parte
de un Perito Valuador persona natural o juridica especializada, seleccionada por el Fondo -
- Nacional del Ahorro con cargo a los recursos del proyecto. \

Los desembolsos de esta linea de crédito seran aprobados por el Comité de
Desembolsos al que se hace referencia en el numeral 5.17 del presente reglamento, -
previa verificacion de requisitos de acuerdo con lo establecido el formate GCR-FO-147.

5.18.9 Fuente de Pago:
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« Abonos'Directos a Capital: Los titulares de esta linea de crédito podran realizar,
durante la vigencia del crédito, abonos directos parciales o totales al saldo de capltal_
del crédito.

. Pagos a Prorrata: Los titulares de esta clase de crédito constructor podra realizar
abonos directos a capital a prorrata por |a venta parcial del predio financiado mediante
esta linea de crédito, para respectiva liberacion de la hipoteca de mayor extension.

¢ Subrogacién: El Promotor y/o Constructor pueden subrogar total o parcialmente el

saldo de deuda de adquisicién del suelo a través de la aprobacién de un crédito

_ constructor profesional que solicite directamente o con la aprobacién de un crédito

que solicite un constructor gue cumpla con lo definido para el producto en el numeral

' 5 del presente reglamento, siempre que sea para la construccion del proyecto de
vnv1enda en parte o en Ia totalidad del predio financiado.

5.19 CREDITO CONSTRUCTOR _A.___PROMOTORES PUBLICOS DE
MACROPROYECTOS DE INTERES SOCIAL NACIONAL Y PROYECTOS DE
VIVIENDA.

5. 19 1 ObjetIVO

Otorgar Credlto Constructor a Promotores de Vivienda para financiar Macroproyectos de
interés social nacional y proyectos de vivienda nueva, generando oferta de vivienda a
- nivel territorial. ‘

5.19.2 Finalidad.

Otorgar credlto constructor a los promotores publlcos de Macroproyectos de Interes
'Social Nacional y Proyectos de Vivienda a fin de atender la compra y habilitacion de suelo
con destino a la construccion de vivienda, asi como otros usos asociados tales como:
infraestructura de soporte para el sistema vial de transporte, de servicios publicos,
espacios plblicos, equipamientos colectivos y otros relacionados con habltat y vivienda;
teniendo en cuenta los siguientes parametros generales:

5.19.3 Pl_'ioridad.

El Fondo Nacional del Ahorro priorizara el otorgamiento de Crédito Constructor para
Promotores Publicos de Macroproyectos de Interés Social Nacional y Proyectos de
Vivienda que hayan sido formulados y estructurados en el FNA teniendo en cuenta los
siguientes aspectos : -

A. La construccion de proyectos urbanisticos que permitan localizar asentamientos
urbanos con adecuados estdndares de calidad urbanistica y ambiental, que
garanticen un impacto estructural sobre la organizacion espacial del territorio,
incluso a nivel de su articulacién en el contexto metropolitano o regional.

-

B. El uso racional del suelo, armonizando las necesidades de vivienda de las

" entidades territoriales, con las necesidades de suelo para el desarrolio econémico
y productivo, la protecciéon del ambiente y la prevencmn y mltlgacmn de riesgos
para el asentamlento de Ia poblacion.

C. La ocupacion eficiente del suelo para cumplir con Ia funmon social y ecoldgica de
la propiedad.

D. La dotacién adecuada de infraestructura vial y redes de servicios publicos
-(acueducto, alcantarillado, energia eléctrica entre otros), que permitan la
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urbanizacion y edificacion del suelo de predios que se destinen a los tratamientos
urbanisticos de desarrollo, redesarrollo o renovacion urbana.

E. Desarrollo de equipamientos urbanos en salud, educacion, recreacion entre otros,
qgue coadyuven a mejorar las condlcmnes de entorno y habitat de los proyectos de
vivienda.

F. Ladestinacién de suelos, principalmente, a usos residenciales, con reserva de una
parte de estos destinada a la vivienda de interés social y de interés prioritario, con
el fin de promover la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna de
los hogares de menores ingresos de las entidades territoriales.

G. La adopcion de instrumentos de gestion del suelo para la captacion de plusvalias

y reparto de cargas y beneficios, compensaciones y sustituciones para aportar e!

" suelo y/o construir las obras de la infraestructura para el transporte, los servicios

publicos domiciliarios y/o los equipamientos colectivos con cargo a los propietarios

y agentes involucrados en la operacion, de acuerdo con los objetivos y directrices

adoptadas en el respectivo Macroproyecto de Interés Soma! Namonaf y Proyecto
de Vivienda.

H. La definicion de mecanismos para la actuacién conjunta y concertada del sector
publico con el sector privado.

I. La promocidon de mecanismos de financiacion para que los hogares mas
vulnerables accedan a vivienda en los respectivos proyectos.

’”

Para proyectos que no hayah sido formulad‘os y/o estructurados por el Fondo Nacional
del Ahorro, deben cumplir con una evaluacién Exante con concepto de viabilidad técnica
positiva del FNA sobre la formulacién y la estructuracion del proyecto presentado.

. 5.19.4 Cobertura.

Nivel Nacional, garantizando la capacidad de administracion y seguimiento a los
proyectos. ) '

5.19.5 Destino.

Financiacion a Promotores Publicos de Vivienda para la compra y habilitacion de suelo,
destinados al desarrollo de Macroproyectos de Interés Social Nacional, y Proyectos de
Vivienda, para el desarrollo de la infraestructura de soporte del sistema vial de transporte,
de servicios publicos, espacios publicos y equipamientos colectivos e inversiones
relacionadas con vivienda y habitat.

Los predios que para su adquisicién se utilice la presente linea de Crédito a Promotores
Publicos de Vivienda deberan estar ubicados dentro del perimetro urbano del respectivo
municipio o distrito, de acuerdo con las disposiciones del respectivo Plan de
Ordenamiento Territorial, los instrumentos gue los desarrollen o complementen, o que se
encuentren en predics localizados en suelo de expansion urbana que cuenten con plan
parcial 0-que hagan parte de Macroproyectos de Interés Social Nacional adoptados.

Adicionalmente, se debe contar con la certificacién expedida por la entidad competente
del municipio, relativa a que los predios a financiar mediante la presente linea de Crédito
a Promotores Publicos de Vivienda no se encuentran en: i) zonas de reserva de obras
publicas o de infraestructuras basicas del nivel nacional, regional o municipal; ii) areas no
aptas para la localizacion de vivienda; iii) zonas de alto riesgo no mitigable; IV) zonas de
proteccién de recursos naturales, conforme al POT.
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5.19.6 Focalizacién.

En los proyectos que flnanue la adqunsmlon y habilitacion de suelo destinado al desarrollo
de Macroproyectos de Interés Social Nacional y Proyectos de Vivienda, como minimo el
51% de sus unidades deberan destlnarse como solumones de vivienda a los afiliados al
Fondo Nacional del Ahorro.

En todo caso la Junta Directiva, podra decidir sobre la reduccién o eliminacion de este
parametro, previo andlisis sobre los esfuerzos de comercializacion realizados por el
promotor para la venta dentro de los afiliados al Fondo Nacional del Ahorro las unidades
de vivienda producto de la financiacion del-proyecto.

5.19.7 Porcentaje de Financiacién.

* Para proyectos de habilitacién de terrenos e invefsiones complementarias de vivienda se
financiara desde un 50% hasta un 100% del valor del proyecto de inversion que incluira
costos directos y costos indirectos.

Referente a compra de terrenos se financiara hasta un 100% el valor comercial del
mismo. Para lo anterior se debe contar con un avallo del predio a comprar, realizado por
un perito valuador de un perfil establecido por eI FNA y afiliado a un gremio o lonja
autonzada

- 5. 198Plazo

- Plazo de gracia a capital: Hasta 2 afios '
Plazo de Amortizacién: Hasta 15 afios incluyendo perlodo de gracia si lo hubiere.

5.19.9 Tasa de interés:

La determinacién de la tasa de interés del Crédito Constructor para Promotores de
Vivienda, sera la recomendada por el Comlte Namonal de Credito y aprobada por la Junta
Dlrectlva

51910  Intereses.

Serén'pagados Mensual, Bimestral, Trimestral, Semestral o Anual, segun lo convenido,
a partir de la fecha del primer desembolso. - ’

. 51911  FormadePago-

Se podra efectuar a través cuotas durante el plazo de amortizacion de capital, sin incluir
el periodo de gracias y con periodicidad mensual, blmensual trimestral, semestral o
anual, segun se convenga. '

5.19.12 ‘Perfil del Cliente.

El cliente objetivo son los promotores publicos de vivienda establecidos por el articulo 6
de la ley 1469 de 2011, es decir, que los sujetos de riesgo para el Fondo Nacional del
Ahorro son las entidades territoriales, entidades descentralizadas del orden territorial,
entidades administrativas especiales que en sus planes de desarrollo departamental o
_ municipal-o gue en sus planes estratégicos contemplen Macroproyectos de Interés Social
Nacional y Proyectos de Vivienda y que cumplan- con las normas vngentes de
responsabihdad fiscal y de capacidad de pago.
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La caracterizacién y/o. clasificacion de los diferentes tlpos de cliente objetivo son los
siguientes:
5.19.12.1 Entidades Territoriales:

Las Entidades Territoriales son los departamentos, los distritos y los municipios, asi:

Departamentos. Teniendo en cuenta su capacidad de gestion administrativa y fiscal y
de acuerdo con su poblacién e ingresos corrientes de libre destinacion, se establece la

siguiente categorizacion para los departamentos:

. Ingresos  Corrientes- de  Libre
Categoria Poblacién Destinacion
. .Superior 2.000. 000 de » .
Especial. habitantes Superiores 600.000 SMLMV
Primera Entre 700.001 y | lgualen o superen 170.001 hasta 600. 000
rime 2.000.000 habitantes | SMLMV
s q Entre 390.001 y700 000 | Iguales o superiores a 122.001 y hasta
egunda habitantes 170.000 SMLMV
Ter Entre 100.001 y | Superiores a 60.001 y' hasta 122.000
ercera - 390.000 habitantes SMLMV
[gual o inferior 100.000 R
Cuartg habitantes fguales o inferiores 60.000 SMLMV

Distritos y municipios. Los distritos y mumcnpsos se clas:flcaran atendiendo su poblacién

e lngresos corrientes de libre destinacién, asi:

Corrientes de Libre

Categoria Poblacién g‘g;;:gzién
Especial. ﬁ“p.e”m 500.001 de | o seriores 400.001 SMLMV
, abitantes
Primera Entre _10_0-001 y | Superiores a 100.001 y hasta 400 000
500.000 habitantes . SMLMV
Segunda Entfe 50.001 y 100.000 | Superiores a 50.001 y hasta 100.000
: habitantes SMLMV
Tercera Ent(e 30.001 y 50.000 | Superiores, a 30.001 .y hasta 50.000
habitantes , SMLMV .
Cuarta Entre 20.001 y 30.000 | Superiores a 25.001 y hasta 30.000
\ habitantes - SMLMV
Quinta Entre 10.001 y 20:000 | Superiores a 15.001 'y hasta 25.000
: habitantes SMLMV '
| Sexta Lga“balt'ar?te'snfe”°’ 10.000 1 g superiores a 15.000 SMLMV

‘En materia de responsabilidad fiscal los Departamentos, Distritos y Municipios deberan
cumplir de acuerdo a su categoria con los indicadores que trata la Ley 617 de 2000; y en
materia de capacidad de endeudamiento y pago debera cumplir con los indicadores de
que tratan las Leyes 358 de 1997, 795 de 2003 'y.819 de 2003 y sus decretos
reglamentarios, o las normas que las modifiquen, complementen o reemplacen, en
especial lo relacionado con fa capacidad de endeudamiento, Indicador de solvencia e -
indicador de sostenibilidad y que el proyecto a financiar con la operacién de crédito esté
en el plan de desarrollo departamental o municipal. ;
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" Tanto el Gobernador o el Alcalde deberan estar facultados mediante ordenanza de la
Asamblea Departamental o mediante acuerdo del Concejo Municipal, respectivamente,
para adquirir el-endeudamiento y otorgar las garantias necesarias para adelantar la
operacién de Crédito a Promotores Publicos de Vivienda, al igual que a otorgar subsidios
de vivienda en especie, de ser el caso, sobre el lote adquirido y demés aportes realizados.
al proyecto. De igual forma deberan contar para los obligados con la calificacion de riesgo.

5.19.12.2 Entidades descentralizadas del orden territorial.

Son las empresas descentralizadas del orden departamental y municipal que cumpian
con Ias normas vigentes de responsabilidad fiscal y de endeudam|ento :

Son entldades descentrahzadas directas aquellas cuya creacién es obra de la ley, la
ordenanza o el acuerdo; en tanto que las descentralizadas indirectas, son las que surgen
por la voluntad asociativa de los entes publicos entre si o con la intervencion de
particulares, previa autorizacion legal. Puede ser espemahzada 0 por servicios y por
- colaboracién.

Las entidades descentralizadas del orden territorial deberan contar con la calificacion
sobre su capacidad de pago (realizada por las sociedades calificadoras de valores y
actividades analogas que se encuentren debidamente autorizadas por la’
Superintendencia Financiera de Colombia) y de conformidad con. Ias condiciones
- descritas en el Decreto 1068 de 2015 o las que Ias lo modifiquen.

5.19.12.3 Entidadeé administrativas espeéiales.

Son las Areas Metropolitanas y Asociaciones de Municipios que cumplan con las
normas vigentes de responsabilidad fiscal y de endeudamiento, las cuales se sujetaran
a las normas sobre crédito publico aplicables a las entidades descentralizadas del orden
territorial (Articulo 7 Ley 781 de 2002) y que el proyecto a financiar con recursos de la
operacion de crédito este en el plan integral de desarrolio metropolitano. -

Areas Metropolitanas: Son entidades administrativas de derecho publico, formadas por
un conjunto de dos 0 mas municipios integrados alrededor de un municipio nucleo,
vinculados entre si por dindmicas e interrelaciones territoriales, ambientales, econémicas,
sotiales, demograficas, culturales y tecnolégicas que para la programacién vy .
coordinacion de su desarrollo sustentable, desarrollo humano, ordenamiento teritorial y
racional prestacion de servicios publicos requieren una admlnlstramon coordinada.( Ley
1625 de2013) . .

Asociaciones de 'muni_cipios: Entidad administrativa de derecho publico, con
personeria juridica y patrimonio propio & independiente de los entes que la conforman.
Dicha asociacion puede tener como finalidad la prestacion conjunta de servicios publicos,
ejecucion de obras o cumplimiento de funciones administrativas, con el animo de alcanzar -
-una mayor eficiencia y eficacia en el desarrollo integral de los municipios asociados. Estas
entidades se rigen por sus propios estatutos y para el logro de los objetivos gozan de los
- mismos derechos, privilegios, excepciones y prerrogativas que otorga la ley a los
_municipios. o | 4

5.19.13 . Perfil de Proyectos. - ‘ ' ’ : -
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Los Macroproyectos de Interés Social Nacional y los Proyectos de Vivienda que financie
el Fondo Nacional de! Ahorro con la linea de Crédito a Promotores Plblicos de Vivienda,
presentados por las entidades territoriales, entidades descentralizadas del orden
territorial, entidades administrativas especiales entidades territoriales, deberan estar
contemplados en sus respectivos planes de desarrollo departamental, municipal, planes’
integrales de desarrollo metropolitano o en los planes estratégicos y ademas cumplir

~ todas las normas técnicas vigentes establecidas por la Legislacién Colombiana para el
sector y las condiciones minimas de habitabilidad que establece el Decreto 2190 de 2009
para la vivienda de interés social subsidiable y cualquier norma que la modifique,

- complemente o reemplace. '

- Los proyectos seran objeto de un analisis financiero, econémico, técnico y comercial, los
cuales seran realizados al interior del Fondo Nacional del Ahorro.

Para la compra de terreno y habilitacion del suelo, debera contar con un estudio de
mercado que permita determinar la demanda potencial, el tipo de vivienda, tipo de
proyectos para la habilitacién de suelo, equipamientos colectivos y area necesaria para
el desarrollo del proyecto. .

Para la habliltacwn de suelo deberan contar con las licencias y permlsos aprobados,
estudios y disenos aprobados y presupuestos aprobados acorde con el tipo de proyecto
y sector. _

5.19.14 Aprobacion Crédito Constructor a Promotores Publicos.

Para la aprobacién de un Crédito a Promotores PUblicos de Vivienda las entidades
territoriales deben garant:zar la sostenibilidad de su deuda, cumpllendo las siguientes.
condiciones: ,

Limite de gastos = ingresos Corrientes de Libre Destinacion / Gastos de Funcionamiento
de la Administracién Central, menor a limite establecido de acuerdo con el tipo y categoria
presupuestal de la entidad territorial. '

Solvencia = Intereses / Ahorro operacional, menor a igual a 40%
Sostenibilidad = Saldo de deuda / Ingresos Corrientes, menor o igual a 80%
Capacidad de Pago = Superavit Primario / Interesés, mayor o igual a 100%

En ningun caso, el FNA considerara ‘un Crédito a Promotores Ptblicos de Vivienda
cuando el endeudamiento de la entidad territorial se encuentre clasificado como critico
de acuerdo con lo contemplado en la Ley 358 de 1997.

De otra parte, en la evaluacién de la capacidad de pago, se debera determinar para
cada anualidad de |a vigencia del endeudamiento, la cobertura de las garantias sobre
el total del servicio de |a deuda (intereses.y amortizaciones del principal). .

En todo caso no se atenderan las solicitudes de las entidades publicas que se encuentre
en mora por operaciones de crédito publico, contratadas con la nacién o garantizadas por
esta; de acuerdo con lo establecido en los articulos 19, 20 y 21de la Ley 819 de 2003 y
el articulo 80 de la Ley 617 de 2000.

Una vez realizados los estudios de capacidad fiscal, capacidad de pago y de capacidad
de endeudamiento de las entidades territoriales, entidades descentralizadas del orden
territorial, entidades administrativas especiales entidades territoriales, los estudios de
experiencia y capacidad técnica y financiera del constructor que realice las obras
necesarias para la habilitacién del suelo y los estudios técnicos, financieros y comerciales
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~ del proyecto, los mismos se podran a consideracién de las 3|gu;entes instancias de -
-atribucién: ‘ _ -

Atfibuciones para aprobacion: La Junta Directiva del Fondo Nacional del Ahorro sera
la encargada de aprobar las solicitudes de Crédito a Promotores Publicos de Vivienda,
previa recomendacion de un Comité Nacional de Crédito Constructor, el cual a su vez
evaluara y conceptuara teniendo como base los analisis anteriormente mencionados.

Comité Nacional de Crédito Constructor: Estara conformado el Presidente del Fondo
Nacional del Ahorro, los Vicepresidentes de: Cesantlas y Crédito, Riesgos, Financiero y
el Jefe de Oficina Juridica.

Cuando el Comité Nacional de Crédito Constructor no considere que una solicitud de
Crédito a Promotores Publicos de Vivienda se deba recomendar ante la Junta Directiva,
esta operacién no se llevara a dicha instancia, y se procedera a su negacion.

5.19.15 Estudio de Titulos del Suelo a Adquirir y/o Habilitar.

El estudio de titulos del predio y societario de la persona natural o juridica que venda el
predio, en el evento en que asi sea, sera realizado por abogados externos seleccionados
y asignados por el Fondo Nacional del Ahorro con cargo al Promotor del Proyecto de
Vivienda. : : '

5.19.16 - Garantia y pignoracion de renta.

Toda operacion en la cuai el Fondo Nacional del Ahorro otorgue recursos a un cliente
publico éste debera pignorar la renta o rentas como garantia y fuente de pago de la
nueva operacion con una cobertura minima del 150% durante el periodo de
amortizacion de la nueva operacion crédito.

De otra parte,’en la evaluacion de la capacidad de pago, se debera determinar para
. cada anualidad de la vigencia del endeudamiento, la cobertura de las garantias sobre
el total del servicio de la deuda (|ntereses y amortizaciones del principal).

5 19.17 Desembolsos.

Una vez registradavla operacién de crédito en el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico
y constituidas las garantias a favor del FNA, los desemboisos del Crédito a Promotores
Plblicos de Vivienda haran a la entidad de conformsdad con las instrucciones de giro y el
plan de inversiones del proyecto.

| DEFINICIONES QUE APLICAN PARA CREDITO
TERMINO DEFINICION

A$IGNACION Es la remuneracién basica mensual devengada por él afiliado nﬁés
BASICA PARA | las sumas que habitualmente percibe éste como retribucién por sus

TRABAJADORES | servicios segun certificacidon expedida por el jefe de personal o
-| SUBORDINADOS | quien haga sus veces o desprendible de némina y se utiliza para
O DEPENDIENTES | definir el monto del crédito y la capacidad de pago.
TRABAJADOR Es'toda persona natural que desgrrlolla actividad oficio o profesion,
a titulo lucrativo y de forma habitual, por su cuenta y riesgo y no
INDEPENDIENTE : g _ ,
tiene vinculo laboral con un empleador.

) Es el valor 'disponible en la cuenta individual de cesantias del
SALDO ~ DE | afiliado(a), compuesto por los traslados de cesantias, los reportes

| CESANTIAS
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consolldados los conceptos de proteccion contra la perdlda del
valor adqmsmvo de la moneda y/o intereses.

Para el calculo de la medida de esfuerzo establecida en el presente

ASIGNACION reglamentc, se entiende por este concepto la asignacion mensual

BASICA basica sefialada para el cargo o empleo.

SNIES Slstema Nacional de Informacién de la Educacién Superior.
Documentos de Referencia

Internos Externos

Acuerdo - 2111 de | Decreto-Ley 3118 de 1968, Ley 30 de 1992, Ley 115 de 1994, Ley

2015 432 de 1998, Decreto 1454 de 1998, Decretos 1790 y 1791 del

2000, Ley 1114 de 2006, Decreto 1428 de 2007, Ley 1249 de 2008,
Decreto 4904 de 2008 y Decreto 2555 de 2010. Circulares Contable
y Juridica de la Supermtendenma Financiera de- Colombia. SARC Y |
SARLAFT

DEFINICIONES QUE APLICAN PARA CREDITOS DE VIVIENDA

TERMINO CONCEPTO

Instalaciones
El mantenimiento, la sustitucion, mejoramiento o ampliacion de redes intérnas de
instalaciones como: X

Hidrauiicas de | Tubos de agua fria y caliente.
1 suministro Griferias y accesorios
Sanitarias Tuberia para desagiies y accesorios
" | Rejillas
Eléctricas Tubos y cableado

Puntos eléctricos adicionales
Aparatos de iluminacién como rosetas, apliques, lamparas fijas
Interruptores, tomacorrientes

Telefénicas . Tubos y cableado
' Aparatos de conexién
Puntos telefénicos adicionales

Gas Tubos -
) Gas domésticos fijos

Muebles fijos y carpinteria:

E! mantenimiento, la sustitucién, restitucion o mejoramiento de los materiales de:

Carpinteria fija Ventaneria, vidrios y herrajes ,
Espejos
Marcos, puertas, cerrajeria, blsagras tiradores, picaportes.
Closet o muebles empotrados
Rejas y barandas
| Divisiones de barios
Muebles y/o | Lavamanos, sanitarios, griferia y accesorios.
aparatos fijos de
bario '
ACABADOS
El mantenimiento, {a sustitucién, restitucion 6 mejoramiento de los materiales de.
Pisos - Afinado de contrapiso
Enchapes -
Cielorrasos
Enchapes Resanes
interiores "y | Parietes y estucados (empastado)
exteriores Enchapes de barios ,’
Enchapes de fachada "
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Pintura general -

Cubierta

Tejas
Impermeabilizacion

Documentos de Referencia

internos

Externos

Acuerdos 2092, 2093 y 2099 de 2015.

Decreto Ley 3118/68. Ley 432/98. Decreto
1454 de 1998. Decreto 2555 de 2010. Ley
546 de 1999. Ley 810 de 2003 y Ley 1114 de
2006.

DEFINICIONES QUE APLICAN PARA LEASING HABITACIONAL

TERMINO CONCEPTO
Es el contrato de leasing financiero mediante el cual el Fondo Nacional
del Ahorro entrega a un locatario la tenencia de un inmueble para
hig?'ll':(él ONAL destinarlo exclusivamente al uso habitacionatl y goce de su ntcleo

DESTINADO A LA
ADQUISICION DE

familiar, a cambio del pago de un canon mensual, durante un término
convenido, a cuyo vencimiento el bien se restituye a su propietario o
se transfiere al locatario, si este Ultimo decide ejercer la opcion de

VIVIENDA adquisicidn pactada a su favor y paga su valor. Para todos los efectos
FAMILIAR del presente reglamento se denominara leasing habitacional familiar.
UNIDAD Es el inmueble objeto del contrato de leasing habitacional familiar.

HABITACIONAL:

LOCATARIO:

Es el(los) afiliado(s) que reciben el inmueble a titulo de leasing

habitacional familiar.

El Fondo Nacional del Ahorro, es la entidad autorizada para realizar
ENA operaciones de leasing habitacional familiar y propietaria def bien

inmueble objeto del leasing que se entrega a un LOCATARIO

Es el valor que pagara el LOCATARIO al FNA, al comienzo del
CANON INICIAL contrato y que le permite agceder a un leasing habitacional familiar

con un menor valor de los canones mensuales.

Valor periddico que pagara el LOCATARIO al FNA que se fije en el
CANON ; . - .

. contrato de leasing habitacional familiar, que tendra un componente

MENSUAL.: . . )

de costos financieros y un componente de capital.
CANONES O| Corresponden a todos aquellos pagos diferentes de los canones
PAGOS mensuales que pague el LOCATARIO al inicio o en cualquier

 |EXTRAORDINARI
0S '

momento durante la ejecucion del contrato de leasing habitacional
familiar.

PRECIO - DE LA

Es el precio pactado en el contrato de leasing habitacional familiar que
paga el titular de la opcidn o locatario para tener el derecho de adquirir

gggﬁglél()N DE un inmueble en un plazo determinado.
VALOR DE | Es el precio pactado en el contrato de leasing habitacional familiar por

EJERCICIO DE LA
OPCION DE
ADQUISICION

el cual el inmueble puede ser adquirido por el titular de la opcién o
locatario. .

Documentos de Referencia
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Internos ' Externos

Ley 432 de 1998, Ley 546 de 1999, Ley 1071

Acuerdo 2106 y Acuerdo 2107 de 2015. de 2006, Decreto 2555 de 2010 Libro 28

| Titulo 1, Ley 1469 del 30 de Junio de 2011.

DEFINICIONES QUE APLICAN PARA CREDITOS CONSTRUCTOR

CONSTRUCTOR PROFESIONAL: Persona juridica que tenga dentro de su objeto
la actividad de la construccion de proyectos de vivienda a nivel nacional.

PATRIMONIO AUT()NOMO: Se dencminan patrimonios auténomos aquello que,
teniendo vida propia, asi sea de manera transitoria, estan destinados a pasar en
definitiva a alguna persona natural o juridica o a cumplir una finalidad, aplicacion o
afectacion especifica; y si bien no se les ha conferido personalidad juridica, su
presencia da lugar a gran cantidad de operaciones y relaciones de derecho en el
trafico comercial (Codigo Civil y Legislacién complementaria Legis).

FIDUCIA: La fiducia mercantil es un negocio juridico en virtud de! cual una persona,
llamada fiduciante o fideicomitente, transfiere uno o mas bienes especificados a
otra, llamada fiduciario, quien se obliga a administrarlos o enajenarlos para cumplir
una finalidad determinada por el constituyente, en provecho de éste o de un tercero
llamado beneficiario o fideicomisario.

SIGNIFICADO DE TERMINOS NO DEFINIDOS: Las demas expresiones que se
utilizan en este Reglamento se entenderan en su sentido natural y obvio, a menos
que una disposicion vigente sobre la materia de que se tratan las haya definido
expresamente, caso en el cual se les dara el significado previsto en dicha
disposicion.

SUBROGACION: La subrogacién pasiva de un crédito de vivienda consiste en la
sustitucion de un deudor por otro, sin que por tanto se extlnga o modifique la
obllgacmn onglnal

Documentos de Referencia

Internos Externos

Acuerdo de crédito y Leasing Habitacional

Ley 432 de 1998. Decreto 1454 de 1998.
Ley 546 de 1899. Ley 1114 de 2006.
- | Decreto 2555 de 2010. Ley 1469 de 2011.

Circulares Contable y Juridica de la
Superintendencia Financiera de Colombia.

(SARC y SARLAFT). Ley 1537 de 2012

© Gregory de Jesus Torregrosa Reboliedoékq 9{)
Jefe Oficina Juridica

Jaime Enrique Bayona Chona

Vicepresidente de Cesantias y Credito

Jorge Eduardo Pefia Rodriguez

,\‘Vlcepresudente de Riesgos

‘Milton Bustos Sanchez

Vicepresidente Financiero (E) N \
Hernan David Rubio Pefa X

Jefe Oficina Comertial y Mercadeo (E “:‘

Diego Cano Hernandez ‘ :
Jefe Divisién Investigacion y Desarrollo de Productos
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