MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

DECRETO NUMERO. .. . ] [358 DE

<6 JUN 2014

Por el cual se adiciona un capitulo al Titulo 1 del Libro 28 de la Parte 2
del Decreto 2555 de 2010, relacionado con la operacion de leasing
habitacional destinado a la adquisicién de vivienda familiar con
componente de capital administrado como ahorro a‘largo plazo prevista
en el inciso primero del articulo 37 de la Ley 1537 de 2012.

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en especial las
conferidas por los numerales 11 y 25 del articulo 189 de la Constitucion
Politica y los literales a) y f) del numeral primero del articulo 48 del
Estatuto Organico del Sistema Financiero, en concordancia con el inciso
primero del articulo 37 de la Ley 1537 de 2012 y el articulo 2 de la Ley
546 de 1999,y

CONSIDERANDO

Que la Ley 1537 del 20 de junio de 2012, “por la cual se dictan normas
tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y acceso a la
vivienda y se dictan otras normas”, establece en su articulo primero que
dicha Ley tiene por “objeto sefalar las competencias, responsabilidades
y funciones de las entidades del orden nacional y territorial, y la
confluencia del sector privado en el desarrollo de los proyectos de
Vivienda de Interés Social y proyectos de Vivienda de Interés Prioritario
destinados a las familias de menores recursos, la promocién del
desarrollo territorial, asi como incentivar el sistema especializado de
financiacion de vivienda”. ‘
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Que en el inciso primero del articulo 37 de la mencionada Ley se
consagra que “El componente de capital de los canones periédicos de
los contratos de leasing habitacional y/o contrato de arrendamiento con
opcion de compra, podra administrarse por parte de las instituciones
financieras autorizadas para otorgar dichos contratos como ahorro de
largo plazo a favor de los locatarios para la adquisicién de la vivienda
..", operacion de leasing habitacional que en los términos de la
Sentencia C-936 del 15 de octubre de 2003 de la Corte Constitucional,
debe consultar el sistema normativo dirigido a garantizar la financiacion
de vivienda a largo plazo.

Que atendiendo io dispuesto en el literal a) del numeral 1° del articulo 48
del Estatuto Organico del Sistema Financiero, la Direccién General de
Regulacién Financiera del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico,
solicitd pronunciamiento de la Junta Directiva del Banco de la Republica,
instancia que mediante documento SGMR-0213-07-J del 22 de febrero
de 2013 manifestd en relacién con “la nueva modalidad de leasing
habitacional con componente de ahorro” que: “En términos generales,
las incidencias que tiene la propuesta en las politicas a cargo de la
JDBR, se pueden resumir en los efectos que el nuevo componente de
ahorro tiene sobre el encaje, la inversion forzosa y el tema de las tasas
maximas. ... Una vez se conozca el tratamiento contable (cuentas PUC),
y acorde con el tipo de depdsito que se determine, el Banco de la
Republica aplicara el encaje y porcentaje de inversién en TDA
correspondientes, segun lo establecido en la Resolucién Externa No. 5
de 2008 y la Resolucion Externa No. 3 de 2000, respectivamente. En
cuanto a las tasas de interés, estas operaciones estan sujetas a los
limites vigentes.establecidos en la Resolucién Externa No. 3 de 2012,
que sefala la tasa maxima de interés remuneratorio de los créditos
destinados a la financiaciéon de vivienda individual a largo plazo, de
proyectos de construccion de vivienda, y de vivienda de interés social,
asi como de los contratos y operaciones de leasing habitacional
destinados a vivienda familiar.”.

DECRETA

Articulo 1. Adicionase el Capitulo 5 al Titulo 1 del Libro 28 de la Parte 2
del Decreto 2555 de 2010, el cual quedara ast:

“CAPITULO 5 LEASING HABITACIONAL DESTINADO A LA
ADQUISICION DE VIVIENDA FAMILIAR CON COMPONENTE DE
CAPITAL ADMINISTRADO COMO AHORRO DE LARGO PLAZO.
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Articulo 2.28.1.5.1 Leasing habitacional destinado a la adquisicion
de vivienda familiar con componente de capital administrado como
ahorro de largo plazo. Las entidades financieras que se encuentren
facultadas para realizar operaciones de leasing habitacional destinadas
a la adquisiciébn de vivienda familiar podran estructurar un producto
dirigido a la financiacion de Vivienda, en el cual parte del componente de
capital de los canones pactados sera administrado por dichas entidades
como ahorro de largo plazo a favor de los locatarios.

Al inicio o en cualquier momento durante la ejecucion del contrato que
corresponde al producto aqui establecido, se podran realizar pagos
extraordinarios, los cuales se sujetaran a las reglas previstas en el
articulo 2.28.1.2.3 del presente decreto. En caso de elecciéon de las
opciones alli establecidas en los literales a) y b), los pagos
extraordinarios solo podran imputarse a la amortizaciéon de capital de
que trata el literal a) del articulo 2.28.1.5.2 del presente decreto.

Articulo 2.28.1.5.2 Canon. El canon que se fije para el producto de que
trata el presente Capitulo, tendra un componente de costos financieros y
un componente de capital. Este Gltimo se destinara a cubrir los
siguientes conceptos:

a. La amortizacion periédica de una parte del precio de la opcién de
adquisicion del inmueble.

b. Una parte que sera administrada como ahorro de largo plazo. Esta
porcibn del componente de capital se destinard, junto con sus
rendimientos, a cubrir total o parcialmente el pago del valor del ejercicio
de la opcién de adquisicion definido en el contrato.

Articulo 2.28.1.5.3 Componente de capital administrado como
ahorro de largo plazo. La parte del componente de capital que sea
administrado como ahorro de largo plazo y sus rendimientos, tendran las
siguientes caracteristicas:

a. Su valor debera estimarse partiendo del supuesto de que, al final del
periodo pactado, el locatario haya ahorrado parte o todo el valor del
ejercicio de la opcién de adquisicién definido en el contrato.

b. El componente de capital administrado como ahorro de largo plazo
debe ser remunerado por la entidad financiera autorizada, a favor del
locatario, de manera que preserve el poder adquisitivo de este ahorro, y
por el periodo en el cual sea administrado.
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c. En caso que el locatario decida ejercer la opcién de adquisicion
pactada a su favor y lo administrado como ahorro de largo plazo y sus
rendimientos no cubran la totalidad del valor del ejercicio de dicha
opcidn, el locatario debera pagar el valor restante para el ejercicio de
ésta.

Lo anterior, sin perjuicio de lo previsto en el articulo 2.28.1.5.7 del
presente decreto.

d. No podra ser empleado por la entidad financiera para compensar los
componentes de costos financieros y de capital vencidos, ni cualquier
otra obligacidén que el locatario tenga con la respectiva entidad, excepto
en los casos y términos previstos en el articulo 2.28.1.5.7 del presente
decreto.

e. Deberan ser administrados por la entidad financiera autorizada en
cuentas independientes para cada locatario.

f. En caso de incumplimiento del pago de los canones pactados,
incluyendo el de la parte del componente de capital que sea
administrado como ahorro de largo plazo, aplicaran las reglas de
reportes de informacién ante los Bancos de Datos.

Articulo 2.28.1.5.4 Sistema de amortizacion. Atendiendo Ilo
establecido en el numeral 7 del articulo 17 de la Ley 546 de 1999, la
Superintendencia Financiera de Colombia aprobara el sistema de
amortizacion para el producto de que trata el presente Capitulo.

Articulo 2.28.1.5.5 Aprobacion del producto y remuneracion del
componente de capital administrado como ahorro de largo plazo. La
creacion del producto de que trata el presente Capitulo deberda ser
aprobada por la Junta Directiva de la entidad o el 6rgano que haga sus
veces, para lo cual se deberd tener en cuenta, como minimo, la
viabilidad y sostenibilidad financiera del producto.

Dicho 6rgano debera definir la tasa de interés que se reconocera sobre
el componente de capital administrado como ahorro de largo plazo, asi
como su forma y periodicidad de liquidacion, de manera que preserve el
poder adquisitivo de este ahorro.

Articulo 2.28.1.5.6 Deber de Informacidn. Adicional a lo previsto en el
articulo 2.28.1.3.5 del presente decreto, las entidades financieras que
estructuren el producto de que trata el presente Capitulo, deberan
suministrar a los locatarios con la misma periodicidad, informacion
suficiente y de facil compresién, entre otra, sobre la composicion de los
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canones pactados, forma de aplicacién de pagos de los canones del afo
inmediatamente anterior, monto total del componente de capital
administrado como ahorro de largo plazo, rentabilidad causada sobre el
mismo y su tasa de interés.

Ademas, previo a la firma del contrato la entidad debera suministrar al
locataric informacién clara y suficiente sobre la naturaleza vy
caracteristicas del producto a adquirir, en especial sobre los deberes y
derechos de las partes, la condicién prevista en el paragrafo 1 del
articulo 2.28.1.5.7 del presente decreto, y en general todos los aspectos
que le permitan conocer al locatario los costos del producto.

Articulo 2.28.1.5.7 Terminacion del confrato. En caso que el locatario
decida no ejercer la opcion pactada a su favor, o 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, o si las partes deciden dar por terminado el contrato de leasing
habitacional por mutuo acuerdo, se aplicaran en cada caso las reglas
previstas en el articulo 2.28.1.2.4 del presente decreto. En estos
eventos, el componente de capital que sea administrado como ahorro de
largo plazo, hara parte de los recursos sobre los cuales se realizaran los
descuentos que cubran la deduccion de los respectivos rubros en la
liquidacién del contrato.

Paragrafo 1. Los recursos correspondientes al componente de capital
administrado como ahorro de largo plazo sélo podran ser devueltos al
locatario por la entidad autorizada en los casos y en las condiciones
previstas en el presente articulo.

Paragrafo 2. En ios casos previstos en el presente articulo, podra
estipularse en el respectivo contrato la pérdida parcial o total de los
rendimientos acreditados o devengados sobre el componente de capital
administrado como ahorro de largo plazo.

Articulo 2.28.1.5.8 Aplicacion normativa. En lo no previsto en el
presente Capitulo, se aplicaran las disposiciones contenidas en el Libro
28 de la Parte 2 del presente decreto respecto de la modalidad de
leasing habitacional destinado a la adquisiciéon de vivienda familiar, asi
como las reglas previstas en los articulos 11, 12,13, y 17 numerales 2, 3,
6, 7, 8,9, 10 y paragrafo de la Ley 546 de 1999, y los literales b) y c) del
articulo 1° del Decreto 145 de 2000.".
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Articulo 2. Vigencia. El presente decreto rige a partir de su publicacién

y adiciona un Capitulo al Titulo 1 del Libro 28 de la Parte 2 del Decreto
2555 de 2010.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE
Dado en Bogota D.C., a los

‘ chm'@ 0%:»14“_7

” MAURICIO CARDENAS SANTAMARIA
Ministro de Hacienda y Crédito Publico

Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio




