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ACUERDO. No: DE 2tle

mis
i 

"Por medio del cual se adopta una nueva versión del Reglamento de Crédito y Leasing 
Habitacional en el Fondo Nacional del Ahorro Carlos Lloras Restrepo." 

LA JUNTA DIRECTIVA DEL FONDO NACIONAL DEL AHORRO 
"Carlos Lleras Restrepo". 

En ejercicio de sus facultades legales y estatutarias y en especial las conferidas en 
etliteral a) del artículo 12 del Acuerdo 2468 de 2022. 

CONSIDERANDO: 

Que el Fondo Nacional del Ahorro "Carlos Lleras Restrepo" fue creado como 
establecimiento público mediante el Decreto Ley. 3118 de 1968, trasformado 
mediante la Ley 432 de 1998 en empresa industrial y comercial del Estado de 
carácter financiero del Orden Nacional, organizado como establecimiento de 
crédito de naturaleza especial, con personería jurídica, autonomía administrativa 
y capital independiente. 

Que el articulo segundo de la Ley 432 de 1998 señala como objeto del FNA 
administrar de manera eficiente las cesantías y contribuir a la solución de 
problema de vivienda y de educación de sus afiliados, con el fin de mejorar su 
caridad de vida, convirtiéndose en una alternativa de capitalización social para lo 
cual puede otorgar créditos para vivienda y educación. 

Que la Circular Básica Contable y Financiera de la Superintendencia Financiera 
de Colombia adoptó las reglas mínimas relativas a la gestión de riesgo de crédito 
y de las operaciones de leasing habitacional, las cuales serán tenidas en cuenta 
en el Reglamento de Crédito y Leasing Habitacional. 

Que el parágrafo del artículo primero de la Ley 546 de 1999, por la cual se dictan 
normas en materia de vivienda, establece que el FNA podrá otorgar créditos de 
vivienda denominados en moneda legal colombiana o en unidades de valor real, 
UVR, con las características y condiciones que apruebe su respectivo órgano de 
dirección, siempre que los sistemas de amortización no contemplen la 
capitalización de intereses ni se impongan sanciones por prepagos totales o 
parciales. 

Que el artículo primero parágrafo segundo de la Ley 1114 de 2006, establece la 
afiliación al FNA a través del Ahorro Voluntario Contractual, en virtud del cual las 
personas señaladas en la citada norma se comprometen a realizar depósitos de 
dinero, en las cuantías acordadas y-a intervalos regulares, hasta cumplir la meta 
del ahorro en el plazo convenido, luego de lo cual pueden presentar solicitud .de 

crédito de vivienda y/o educación. 

Que de conformidad con el artículo 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", modificada por artículo 48 
de la ley 2079 de 2021 se facultó al Fondo Nacional del Ahorro para realizar 
operaciones de leasing habitacional destinadas a la adquisición de vivienda y 
otorgar crédito constructor "Para el desarrollo de los Macroproyectos de Interés 
Social Nacional, de Proyectos Integrales de Desarrollo Urbano y de Proyectos de 
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ACUERDO. No. 	DÉ 2utim' 

'Por medio del Cual se a opta una nueva versión del Reglamento de Crédito y Leasing 
Habitacional en e Rindo Nacional del Ahorro Carlos Lleras Restrepo." 

' 	• 
Vivienda, el Fondo Nacional de Ahorro podrá otorgar crédito constructor a los 
promotores de dichos proyectos" 

Que mediante Acuerdo 2562 de 05 de febrero de 2024 se adoptó la Versión 3 del 
Reglamento de Crédito Leasing Habitacional 	 , 

r, 

Qué 'producto de la operación del crédito constructor, desde su puesta en marcha 
en septiembre de 2023,1 	se han . identificado variables, que dificultan la 
Compétlividad del proddiCto frente al Mercado, por lo tanto es necesario ajustar 
las políticas de Crédito Constructor, y a su vez, continuar fortaleciendo el apoyo 
a los programas liderados por el Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio. 

Que por lo tanto: es necesario modificar el Reglamento de Crédito y Leasing 
Habitacional en los siguientes apartados:1) Numeral 5.3;1 Perfil del cliente para el 
Producto Crédito Constructor Tradicional Vivienda Nueva y Terminación: Precisar 
los sujetos de Crédito Constructor. i» Numeral 5.5.2 Condiciones Financieras de 
Crédito Constructor: Se definen los costos financiables y se delimitan los costos 
no financiables. 

Que las demás disposiciones de la Versión 3 del Reglamento de Crédito y Leasing 
Habitacional adoptada Mediante Acuerdo 2562 de 2024 se recogen en los mismos 
términos. 

Que el Comité de Riesgos en Sesión Ordinaria 21,. del 19,  de febrero de 2024 
recomendó presentar ante la Junta Directiva del FNA las modificaciones 
propuestas. 

Que la Junta Directiva en Sesión Ordinaria Número 996 del 27 de febrero de 
2024, aprobó el presenté Acuerdo. 

En virtud de lo expuesto.' 

ACUERDA 

ARTÍCULO PRIMERO: OBJETO: Adoptar una nueva versión del Reglamento de 
Crédito y Leasing Habitácional en el Fondo Nacional del Ahorro, Código II-ID-RP-
CLH, Versión 4. 

, 	. 
ARTÍCULO SEGUNDO POLÍTICAS: Establecer las siguientes políticas para las 
operaciones de crédito y leasing habitacional en el Fondo Nacional del Ahorro: 

1. Los créditos y ,operaciones de Leasing Habitacional que se otorguen 
tendrán como objeto contribuir a la solución del problema de vivienda de 
los afiliados del FNA y su sistema de amortización no contemplará 
capitalización de intereses, ni se impondrán sanciones por prepago total o 
parcial. 
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ACUERDO. No. 	DEI  2024 

"Por medio del cual se adopta una nueva versión del Reglamento de Crédito y Leasing 
Habitacional en el Fondo Nacional del Ahorro Carlos Lleras Restrepo." 

Para cumplir los postulados sociales de su creación el FNA en el proceso 
de estudio de crédito individual y operaciones de Leasing Habitacional, 
podrá tener en cuenta para efectos de dicho otorgamiento, otros ingresos 
del solicitante, y los provenientes de terceros que adquirirán la calidad 
de deudor solidario. 

Los Créditos y operaciones de Leasing Habitacional que se adjudiquen 
contribuirán al desarrollo económico y social del país de acuerdo con las 
políticas del Gobierno Nacional en materia de vivienda. 

En virtud del carácter financiero del FNA y la necesaria protección de sus 
recursos, los créditos que se adjudiquen, así como las operaciones de 
Leasing Habitacional, deberán colocarse con criterio de dispersión de 
riesgos, satisfactorias garantías y adecuadas fuentes de pago. 

Para garantizar la adecuada colocación de los créditos y operaciones de 
Leasing Habitacional, el FNA deberá tener en cuenta los ingresos del 
(los) solicitante(s) debidamente soportados. 

Los créditos y operaciones de Leasing Habitacional del FNA se 
adjudicarán con tasas de interés bajo las condiciones financieras que 
apruebe la Junta Directiva y con la debida consideración de la capacidad 
económica de los afiliados. 

7 En el proceso de Crédito y operaciones de Leasing Habitacional, el FNA 
realizará la evaluación del riesgo crediticio de conformidad con lo 
establecido en el Manual del Sistema Integral de Administración de 
Riesgos — SIAR- GR-RC-MN-SIAR y el Manual de Gestión de Riesgo 
de Crédito — SARC y las disposiciones aplicables que sobre el particular 
establezca la Superintendencia Financiera de Colombia. 

El FNA aplicará políticas y controles sobre prevención del lavado de 
activos y financiación del terrorismo, de conformidad con lo establecido 
en la ley, los instructivos de los órganos de control y la reglamentación 
interna. 

El FNA se reserva el derecho de abstenerse 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 financiación del terrorismo (SARLAFT). 

El FNA debe informar de todas las condiciones de sus productos a los 
consumidores financieros siguiendo las políticas del Manual SAC, con 
información cierta, clara, oportuna, que facilite al afiliado la toma de 
decisiones al momento de manifestar su interés en la adquisición del 
producto. 
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ACUERDO; Nó. 	DE• jun 

"Por medio del cual 19 adopta una nueVa versión del Reglamierito.de  Crédito ji Leasing 
'Habitacional en él Fondo Nacional del Ahorro Carlos Llevas.  Restrepo." 

11.LI rieSgo de crédito debe eatar diversificado en términos geográficos y de 
producto inmobiliario. 	• 

. . • . 	 , 
Los Créditos país vivienda estarán respaldados por garantía hipotecaria 
de priMer'grado., sobré el inmueble objétade financiación, el cual deberá 
estar ubicado én territorio colombiano. 

Los Créditos para vivienda u operaciones de Leasing Habitacional qué se 
, .otorguen por la línea de Colombianos Residentes•én el Exterior y que 

residan en alguno de, los países contenidos en el listado aprobadopor la 
Junta Directiva del:Fondo Nacional del Ahorro; para estos, es obligante 
contar con el Número Identificación Tributaria o su equivalente, este 
documento,debe estar vigente y otorgado por el país.donde residen. 	. 

• 
El FNA prestará. especial.. atención a las relaciones comerciales y 
transacciones con colombianos residentes en países donde no se 
aplican las recomendaciones del GAFI (Grupo • de Acción Financiera 
Internacional). Para J allo el FNA diseñará los•debidos procedimientos, 
controles,y segúirnieMos, a las operaciones de ahorro -y crédito que se 
realicen con estos afiliados. 	. 

El Leasing Habitacional se otorgará en las•modalidades con destino a la 
adquisición de • vivienda familiar y no familiar, tse aplicará paralas dos 
modalidades los mismos parámetros previstos.en el Reglamento que se 
adopta, salvo en la exigencia del uso habitacional y goce del inmueble 
por parte, del,  núcleo. familiar del locatario que es un elemento esencial 
del Leasing. Habitacional destinado a la adquisición de vivienda familiar. 

16.A través del Leasing Habitacional se financiará la adquisición de vivienda 
demandada por' os 'afiliados del FNA dentro del territorio nacional en el 
rango diferente a la vivienda de interés social (VIS). 

Se otorgarán contratos de Leasing Habitacional y créditos hipotecarios a 
los afiliados al Fondo Nacional del Ahorro que cumplan las condiciones 
y requisitos establecidos Por el FNA. 

Los sistemas de amortización de las operaciones de Leasing 
Habitacional y de los créditos hipotecarios serán previamente aprobados 
por la Superintendencia Financiera de Colombia y serán los fijados por 
la Junta Directiva en las condiciones financieras del producto. 

El FNA implementará mecanismos idóneos para la recuperación y/o 
restitución de los recursos comprometidos en la operación de Leasing 
Habitacional de acuerdo, con las mejores prácticas del mercado. 

El FNA atendiendo las políticas de riesgos de la Entidad garantizará el 
cumplimiento de las obligaciones derivadas de las operaciones de 
financiación de compra de vivienda con garantía real a través de la 
pignoración de las cesantías. 
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ACUERDO. No. DI 1241  

"Por medio del cual se adopta una nueva versión del Reglamento de Crédito y Leasing 
Habitacional en el Fondo Nacional del Ahorro Carlos Lieras Restrepo." 

El FNA podrá adelantar la financiación, a través del producto Crédito 
Constructor Tradicional Vivienda Nueva y Terminación de la construcción 
de las viviendas objeto de operaciones de Crédito y Leasing Habitacional 
para sus afiliados, según las reglas expedidas para tal efecto. 

El FNA priorizará el otorgamiento de Crédito Constructor Tradicional 
Vivienda Nueva y Terminación hacia aquellas personas jurídicas y/o 
naturales con establecimiento de comercio, interesadas en construir 
vivienda nueva, cuyos proyectos inmobiliarios tengan como enfoque el 
mercado de proyectos de vivienda VIP y VIS en zonas urbanas y rurales 
en el territorio Nacional, todo lo anterior ajustados a los procedimientos 
definidos en el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema 
Integral de Administración de Riesgo — SIAR. 

Las decisiones de otorgamiento de Crédito Constructor Tradicional 
Vivienda Nueva y Terminación se fundamentarán en la experiencia 
verificable en construcción de edificaciones residenciales o afines, 
cumplimiento de normativa y capacidad financiera por parte del 
constructor, después de un estudio a partir de su información técnica, 
financiera y comercial que la soporta. 

El FNA sólo podrá establecer relaciones de Crédito Constructor 
Tradicional Vivienda Nueva y Terminación, con aquellos clientes que 
cumplen los criterios de tolerancia al riesgo que se definan dentro de las 
políticas y condiciones del producto, en particular, lo referente a 
condiciones financieras del deudor, aspectos técnicos y de cierre 
financiero del proyecto. 

La financiación de Crédito Constructor Tradicional Vivienda Nueva y 
Terminación cuenta con un modelo de mitigación de riesgos que permita 
la adecuada terminación del proyecto, el cual estará dentro del Manual 
de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración 
de Riesgo — SIAR. 

El FNA contribuirá al otorgamiento de vivienda para los diferentes 
programas de Gobierno a través de Crédito Constructor Tradicional 
Vivienda Nueva y Terminación para promotores privados y/o 
constructores. 

La aprobación de las solicitudes de Crédito Constructor Tradicional 
Vivienda Nueva y Terminación estará a cargo de la Junta Directiva del 
FNA. 

28 Para Crédito Tradicional Vivienda Nueva y Terminación, el punto de 
equilibrio corresponderá a un porcentaje de ventas en unidades del 
proyecto mínimo del 70%, se analizarán aspectos urbanísticos, 
arquitectónicos, técnicos y ambientales en los proyectos a financiar, 
incluidos sellos de construcción sostenible; el perito Avaluador deberá 
contar con el Registro Abierto de Avaluadores (R.A.A) vigente y afiliado 
a un gremio o lonja autorizada por el FNA. 
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/ACUERDO:No. 	DE 2ueg 

"Por medio del cual se adopta una-  nueva versión del Reglamento de Crédito y Leasing 
klabitadonal en el Fondo Nacional del Ahorro Carlos LlerasiRdstrepo." 

, 29. Hacen parte integral de Crédito Constructor Tradicional Vivienda Nueva 
y Terminación, el Reglamento de Crédito y Leasing Habitacional, los 
Procedimientos, Manuales e Instructivos que contengan información 
respecto al producto mencionado. 

ARTÍCULO TERCERO. Vigencia y derogatcrias. El presente Acuerdo rige a 
partir de la fecha de su publicación, déroga el Acuerdo 2562 de 2024 y las 
disposiciones que le sean contrarias. 

Con el fin de continuar a la administración de los créditos constructor que se 
encuentran vigentes otorgados y pactados bajo el Acuerdo 2275 de 2019, hasta 
tanto sé cancelen en su totalidad todas estás operaciones, continuarán rigiendo 
los siguientes numerales del Reglamento 'de .Crédito y Leasing Habitacional 
adoptado por el actierldo antes mencionado: 5.2.4 - 5.4 (Parágrafo); 5.5 - 5.6.1 
- 5.6.2; 5.6. (Inciso f3 y parágrafo) - 5.9 - 5.9.4 - 5.9.5 - 5.9.6 - 5.9.7 - 5.10 - 
5.11 	5:12. - 5.13 	5.14 - 5.17 y las definiciones que aplican a crédito 

constructor. 

PUBLÍQUESE, Y CÚMPLASE 

Dada en la ciudad de Bogotá, a los 2 9 FEB 2024 

Firmado digitalmente BURGOS BELTRAN
(
' 
\ por  BURGOS BELTRA 

SANDRA MENA', 	 N  12, 	SANDRA MILENA 

SANDRA MILENA BURGOS BELTRAN 
SECRETARIO JUNTA DIRECTIVA 

MARTHA CATALINA VELASCO CAMPUZANO 
PRESIDENTE JUNTA DIRECTIVA 

Vo.Bo. 	María Alejandra Salas Alvarez ?,1h.1 
Vicepresidencia Juridica 

Vo.Bo. Frank VVilson García Caistellanos 	: 
Vicepresidencia de OpeFaciones 

Vo.Bo, Frank Wilson Garcia Caltellanos 
Vicepresidencia de CréditlE) 

k yo. Bo Luis Gabriel Marín Gamo 
Vicepresidencia Empreaa 
Luis 

I 
yo. Bo 	Gabriel Marín Garc' 

Vicepresidencia de Radie ( ) 

Vaso. Gina Marcela Martinez Merizaldegtf • 
Gerencia Crédito Individual 	- 

Vo.Bo. Zulma Patricia Gonzalez Muñoz yr- 
Gerencia Asesorías y Conceptos 

Vo.Bo. Avelino Orlando Diaz Rendon ivad 
Gerencia Gestión de Procetw 

Vo,.Bo Camilo Andras Londoño:  Leo 
Gerente Constructor 

Vo.Bo. Diego Cano Hernández 
Gerencia Desarrollo Negocios a 	• 

7 

Proyectó: Nubia Santana Maldonad:o y Jesús David Medina Ruiz - GDN 
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REGLAMENTO DE CRÉDITO Y LEASING 
HABITACIONAL 

Código: 
II- ID-RP- 

CLH 

PROCESO DE INVESTIGACIÓN Y 
DESARROLLO 

Versión: 4 

1. Acuerdo que Aprueba el Reglamento 

Acuerdo No2 5 6 le 2024 __ 
i,2. Nombre del Producto y/o Servicio 	 ... 
REGLAMENTO DE CRÉDITO Y LEASING HABITACIONAL 

1 3. Área Responsable 

Vicepresidencia de Crédito 
— 

Áreas de Apoyo 	
- 

Vicepresidencias: de Crédito, de Riesgos, Financiera, Empresarial, Jurídica, de 
Operaciones y de Tecnología y Transformación Digital. 

Gerencias: de Asesorías y Conceptos, Planeación Financiera, de Desarrollo de 
Negocios, 	Cuentas Personas, 	Mercadeo y Comunicaciones, 	Crédito 	Individual, 
Administración de Leasinj, de Leg9lizadora_ y Constructor. 	 _ 

Antecedentes del Producto.y/o Servicio  
Que 	el 	Fondo 	Nacional del Ahorro "Carlos 	Lleras 	Restrepo" 	fue 	creado 	como 
establecimiento público mediante el Decreto Ley 3118 de 1968, trasformado mediante la 
Ley 432 de 1998 en empresa industrial y comercial del Estado de carácter financiero del 
orden nacional, organizado como establecimiento de crédito de naturaleza especial, con 
personería jurídica, autonomía administrativa y capital independiente. 

Que el artículo segundo de la Ley 432 de 1998 señala como objeto del FNA administrar de 
manera eficiente las cesantías y contribuir a la solución de problema de vivienda y de 
educación de sus afiliados, con el fin de mejorar su calidad de vida, convirtiéndose en una 
alternativa de capitalización social para lo cual puede otorgar créditos para vivienda y 
educación' 

Que la Ley.1114 de 2006, artículo primero parágrafo 2° establece la afiliación al FNA a 
través del Ahorro Voluntario contractual, en virtud del cual las personas señaladas en la 
citada norma se comprometen a realizar depósitos de dinero, en las cuantías 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, 	leasing 	habitacional y/o 

educación. 

Que el Decreto 2555 de 2010 establece que el FNA podrá conceder créditos para 
educación y vivienda a los afiliados por ahorro voluntario contractual, siempre que se 
cumplan con las cdndiciones, modalidades y requisitos establecidos en el Reglamento de 
Crédito que para tal fin expida su Junta Directiva. 

• 
Que de'conformidad con el Parágrafo 1 del artículo 26 de la Ley 1469 de 2011, modificado 
por el artículo 48 de la ley 2079 de 2021, el FNA podrá otorgar crédito constructor a los 
promotores de desarrollo de Macroproyectos de Interés Social Nacional, de Proyectos 
Integrales de desarrollo Urbano y de Proyectos de Vivienda. 

1 



Que el Decreto 2555 de 2010 establece que el FNA podrá conceder créditos para 
educación y. vivienda a los afiliados por ahorro voluntario contractual, Siempre qué se 
cumplan con las conditionel, modalidades y requisitos establecidos en el Reglamento de 
Crédito que, para tal fin expida su Junta Directiva:. 

. 	. 
Que de conformidad con el Parágrafo 1 del artículo 26 de la Ley 1469 de 2011, modificado 
por el artículo 48 de la ley; 2079 de 2021,, e1 FNA podrá otorgar, crédito, constructora tos 
promotores de desarrollo d? Macroproyectos de Interés Social ! Nacional;  de:ProyeCtos 
Integrales de desarrollo Urbano y de Proyectos deViVienda. 

• 
Que el Parágrafo 2.deLartículo 26 de la Ley ,1469 de 2011 ,." por la cual se adoptan medidas 

para promover la oferte dé suelo urbanizable :  y se expiden otras disposiciones para 
prOM over el acceso a la vivienda", modificado por el articulo 48 de la ley 2079 de 2021 
facultó al Fcindo 'Nacional ,del Ahorro para realizar operaciones de leasing habitacional 
destinadas a la 'adquisición de vivienda. 

Que el Capitulo II de la Circular Básica Contable y Financiera de la Superintendencia 
Financiera de Colombia adoptó las reglas mínimas relativas a la gestión de riesgo de 
crédito y 'de.  las operaciones.  de leasing habitacional, las cuales serán tenidas en 
cuenta en el Reglamento de Crédito y Leasing Habitacional. 

Que de confOrmidad con lo establecido en el Acuerdo 2468 de 22 son funciones de la 
Junta Directiva, del FNA forniutar fas políticas dé la entidad en cumplimiento de sus 
objetivos, de acuerdo con los fipeamientoS que trace él Gobierno*Nacional y expedir 
los reglamentos de crédito y delegar en el presidente algunas de sus funciones. • 

Que se haca necesario reactivar el producto Crédito Constructor con el fin de dar 
cumPlimiehtd. al  Objeto social del FNA; pára ello, si debe contar Oh programas.de  
crédito para Compra de vivienda que permitan optimizar las condiciones de vida-de 
nuestros afifiados: alineados a los programas del 'Gobierno:Nacional y del Ministerio 
de Vivienda, .Ciiidad. Y Territorio, por lo tanto. es. fundarinental para el FNA incorporar 
nuevamente en el' Reglamento de Crédito y Leasing Habitacional el capítulo 5 que 
contiene las Políticas, normas jr lineamientos de la línea de "Crédito Constructor 
Tradicional Vivienda Nueva y Terminación". 

CONTENIDO 

1 GENERALIDADES 	 5 

1.1 	OBJETIVO GENERAL 	 5 

1.2 	MERCADO OBJETIVO 	 5 

1.3. 

	

	REQUISITOS PARA PRESENTAR SOLICITUD DE CRÉDITO 
HIPOTECARIO, EDUCATIVO Y LEASING HABITACIONAL EN EL FNA 
6 

1.4 	REQUISITOS PARA LA APROBACIÓN DE CRÉDITO HIPOTECARIO, 
EDUCATIVO Y LEASING HABITACIONAL CON EL FNA. 	7 

1.5 	INTERESES 	 8 
1.6 	PLAZOS 	 8 
1.7 	REPORTE A CENTRALES DE INFORMACIÓN 	 8 
1.8 	SEGUROS 	 9 
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1.9 	PAZ Y SALVOS Y CERTIFICACIONES 	 10 
1.10 	CUENTAS AFC 	 10 
1.11 	AVALÚO Y ESTUDIO DE TÍTULOS 	 10 
1.12 VISITAS PARA LOS PRODUCTOS QUE APLIQUEN 	 10 
1.13 	CAUSALES DE EXIGIBILIDAD ANTICIPADA 	 11 

2 CREDITO HIPOTECARIO Y LEASING HABITACIONAL PARA 
AFILIADOS RESIDENTES EN COLOMBIA Y EN EL EXTERIOR. 	12 

2.1. 	FINALIDAD 	 12 
2.2. 	CONDICIONES GENERALES 	 14 
2.3. 

	

	CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS FINALIDADES DE 
CRÉDITO CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDA EN SITIO PROPIO Y 
MEJORA DE VIVIENDA 	 15 

2.4. 	CONDICIONES PARTICULARES PARA CRÉDITO A COLOMBIANOS 
RESIDENTES EN EL EXTERIOR. 	 16 

2.5. 	PARÁMETROS PARA EL ESTUDIO DE LAS CONDICIONES 
CREDITICIAS DEL AFILIADO(A) POR CESANTIAS Y AVC 	17 

2.6. 	PARÁMETROS PARA EL ESTUDIO DE LA CAPACIDAD DE PAGO 
DEL AFILIADO(A) Y COMPROBACIÓN DE INGRESOS 	 18 

2.7. 	CONDICIONES PARA EL OTORGAMIENTO DE CRÉDITOS 	19 

2.8. 	AMORTIZACIÓN DE CRÉDITOS HIPOTECARIOS Y LEASING 
HABITACIONAL 	 20 

2.9. 	CONDICIONES ESPECIALES PARA SEGUROS DEL PRODUCTO DE 
CREDITO HIPOTECARIO. 	 21 

2.10. OTORGAMIENTO DE CRÉDITO Y LEASING HABITACIONAL 	21 
2.11. OFERTA DE CRÉDITO Y LEASING HABITACIONAL 	 22 
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1 GENERALIDADES 

1.1 OBJETIVO GENERAL 

En desarrollo de la función otorgada por la ley, el FNA deberá contribuir a la 
solución del problema de vivienda y educación para sus afiliados, con el fin de 
mejorar su calidad de vida, convirtiéndose en una alternativa de capitalización 
social. 

1.2 MERCADO OBJETIVO 

1.2.1 	Trabajadores con vínculo laboral que genere pago de Cesantías. 

1.2.1.1 Afiliados obligatorios: 

Servidores públicos de la Rama Ejecutiva del Poder Público del orden nacional a 
excepción del personal uniformado de las Fuerzas Militares y de la Policía 
Nacional, y los afiliados al Fondo Nacional de Prestaciones Sociales del 
Magisterio. 

1.2.1.2 Afiliados voluntarios: 

Los demás servidores del Estado y de sus entidades descentralizadas 
territorialmente y por servicios, así como los trabajadores del sector privado que 
tengan una relación laboral vigente, de la cual surja la obligatoriedad del pago de 
cesantías. 

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 Policía 
Nacional; el personal civil al servicio del Ministerio de Defensa Nacional, de las 
Fuerzas Militares y de Policía Nacional; el personal docente oficial; los docentes 
vinculados a establecimientos educativos privados. 

Adicionalmente quienes cuenten con un contrato de trabajo o que devenguen 
salario integral y pensionados. 

1.2.2.2 Trabajadores independientes: 

El FNA considera trabajadores independientes, todos aquellos afiliados que no se 
encuentren descritos en el numeral 1.2.2.1. 

1.2.3 Colombianos Residentes en el exterior. 

Se entenderá como Colombianos Residentes en el Exterior, a las personas 
naturales nacionales por nacimiento o por adopción, que ostenten la calidad de 
ciudadanos colombianos y residan en alguno de los países contenidos en el 
listado aprobado por la Junta Directiva del Fondo Nacional del Ahorro, vinculados 
al FNA por Ahorro Voluntario Contractual o Cesantías. 



Para la vinculación.deccolombianos, residentes en el exterior, es obligante contar 

con étInfiMerC:IdentifiCáCióri Tributaria o su equivalente, este documento debe 
estar Vigente otorgadó pot el país donde residen. „ 

1.3.. REQUISITOS PARA PRESENTAR SOLICITUD, • DE • CRÉDITO 
HIPOTECARIO, EDUCATIVO Y, LEASING HABITACIONAL EN EL FNA 

. 	 • 

1.3:1 Ser áfiliado(á) al FNA a través de celantías o AVC. 

1.3.2 étiMplir con las normas .vigentes en materia de radicación, aprobación y 
desembolso para el nuevo crédito :o leasing habitáCional. . 

1,3.3, Córitar, 'con el puptáje mínimo, calculado Mediante el sistema de calificación 
.persdnái 'definido pói la Junta Directiva dispuesto en el Manual de Gestión de 
Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo SIAR de la 
entidad. 

1,3.4 'Én, Ceso de ccintar 'con cesantías o Ahorro Voluntario contractual, estos 
réCuredá deben estar libres de embargos y/o pignoraciones externas. 

1.3.5 .Presentar la lolicitUd. (mica de.. &editó, (fórmalo , original o. fotócopia), 
anexando la documentación requerida de ,acuerdo pon . el Producto .por el cual 
accede el afiliado.. , 

• .• 
1.3.6 Áútoriar én :fórma expresé YIescrita al Fondo Naciónal dil Ahorro para 
Córiedliar y leportar á las 'centrales de información que la Entidad consulte. Este 
requisito también deberán cumplirlo los codeudores,y los avalistas. 

• . . 	. 	." 
1.3.7 Si tiene crédito de vivienda, crédito educativo o leasing habitacional vigente 
Y desea realizar*  una nueva soliCitud, deberá encontrarse al día en el pago de los 
cánones o las cuotas .de todos sus productos. •Adicionalmente, las cesantias se 
mantendrán pignoradas a favor del FNA, además de 'climplir con las demás 
condiciones del reglamento. 

1.3.8 Tratándose de créditos conjuntos O individuales con deudor solidario no 
afiliado, cada uno deberá soportar sus ingresos anexando a la solicitud de crédito 
la documentación requerida de acuerdo con el .producto por•el cual accede él 
afiliado(a). 

1.3.9 Se podrá presentar solicitud conjunta, siendo aquella la gestionada por dos 
(2) afiliados, quienes en forma individual deberán 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 los documentos y garantías de que trata el 
presente reglamento. 

Parágrafo: El afiliado(a) deberá comunicar al FNA cualquier :variación de la 
información suministrada en la solicitud de crédito o leasing habitacional antes del 
perfeccionamiento y desembolso del mismo. 
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1.4 REQUISITOS PARA LA APROBACIÓN DE CRÉDITO HIPOTECARIO, 
EDUCATIVO Y LEASING HABITACIONAL CON EL FNA.  

1.4.1 Demostrar condiciones crediticias de conformidad con lo dispuesto en el 
presente reglamento y las demás disposiciones para cada uno de los productos 
financieros. 

1.4.2 Ajustarse a las políticas para aprobación de solicitudes para cada uno de 
los productos financieros. 

1.4.3 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. 

1.4.4 Suministrar durante el proceso de adjudicación, legalización y 
perfeccionamiento del crédito información que sea veraz y fidedigna. 

1.4.5 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 Información de la Educación Superior 
(SNIES). 

Parágrafo Primero: Si una solicitud de leasing habitacional o crédito hipotecario 
se aprueba de forma conjunta, no le está permitido a los afiliados utilizarla en 
forma individual. En este caso, deberán desistir del trámite conjunto y presentar 
solicitudes individuales. De igual forma, si dos solicitudes para leasing 
habitacional o crédito hipotecario se aprueban de forma individual, no le está 
permitido a los afiliados utilizarla en forma conjunta. En este caso deberán desistir 
del trámite individual y presentar una solicitud conjunta. 

Parágrafo Segundo: En "el evento que una solicitud de crédito hipotecario o 
leasing habitacional no haya sido aprobada, el afiliado(a) dispondrá de un término 
máximo-  de seis-  (6) meses para solicitar la devolución de los documentos que 
presentó para estudio. Este plazo se empezará 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 podrán ser destruidos. 

Parágrafo Tercero: Los requisitos y condiciones acreditadas al momento de 
presentar y ser aprobada 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 abstendrá de autorizar el desembolso o la firma de la escritura Si las 
condiciones crediticias del afiliado varían desmejorando su situación financiera, 
de tal manera que le impidan cumplir los requisitos establecidos para ser sujetos 
de crédito de acuerdo con el presente Reglamento, o si se demuestra que los 
documentos aportados presentan inconsistencias que impidan el desembolso del 
mismo. Se exceptúa de lo anterior, cuando 'el beneficiario del crédito educativo 
deba dejar de trabajar para adelantar los estudios financiados, caso en el cual, 
los desembolsos subsiguientes deberán estar respaldados por dos codeudores 
quienes deberán cumplir con los mismos requisitos exigidos a los afiliados 
solicitantes de crédito. 

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



• 
Parágrafo Quinto. La dootimentación que se requiere-  para lá evaluación .de 

crédito . .hipotecario y.  leasing , .habitacional se describe... en . el.. formato 
"bocurrieritáción ,BásicaReqüerida para Presentar Solicitud de Crédito7. Esta 
documentaciónfórmará parte del expediente del solicitante y quedará en el FNA 

de manera .definitiva si la operación 'de crédito o leasing habitacional llega a su 

perfecCióparriiento. . 	. 
. 	. 4 	 • • 

El FNA sé reSehia lá fácultad de verificar la información suministrada por el 

afiliado. 
: 

1:5 ItylltblISÉ1 

.1.5.1 Interesal remuñeratorios 

Lbs préstamos que Conceda el FNA causarán intereses pagaderos por 
mensualidades vencidas. La tasa de interés remuneratoria, será fija .durante la 

Las tasas vigentes para los créditos de produCtos con el FNA serán lasprevislas 
én,eLcueidá'de Cohdióiones' Financieras y 'estarán disponibles para consulta. 

Cabe,señalarzque las tasas vigentes publicadas en dicho documento pueden ser 
diferenteá a lás condiciones de aprobación de los créditos otorgados en fechas 
anteriores a laS del acuerdo, debido itque. 'las condiciones. económicas y del 

ineróáddo0éden.  hadérlaS Vatjár.,Pór'lo áritedorb liara..queei 'afiliado pueda saber 
cual es la táSáde su dedito, deberá' consultar el extracto del mismo'en,el cual se 
iridióáráli Iás córidicibries en las que fue aprobada su solicitud. 

La tasa de interés, remuneratoria para los créditos hipotecarios o leasing 
habitációhai 'conjuntids será el promedio ponderado de las tasas de interés 
remuneratorio que correspáridetia a cada uno de los. créditos.individuales, y el 
plazo será él Mayor párá eicasdde créditos indiVicivaleide los sblicitantes: 	. 

1.5.2 Interesal Moratorios . 

En caso de mora en los créditos o leasing habitacional, el deudor o locatario 
pagará una tasa de interés equivalente a la máxima legalmente autorizada, sin 
exceder el límite de usura. El interés moratorio se cobrará sobre las. cuotas o 
cánones vencidos a partir del día siguiente al vencimiento de la respectiva cuota 
o canon. 

1.6 PLAZOS  

Los plazoápara cualquiera de los productos con el FNA serán los previstos en el 
Acuerdo de Condiciones Financieras y estarán disponibles para la consulta de los 
funcionarios y afiliados. 

1.7 REPORTE A CENTRALES DE INFORMACIÓN  

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

1.8 SEGUROS  

Con el fin de amparar las obligaciones contraídas con el FNA, éste contratará con 
una compañia de seguros legalmente autorizada, los amparos que cubran a partir 
del desembolso del crédito o de las operaciones de leasing habitacional los 
riesgos de: 

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

El valor asegurado en ningún caso será inferior al monto del crédito o contrato de 
leasing habitacional o al saldo de la deuda, según el caso. 

1.8.2 Seguro de incendio grupo deudores 

La entidad tomará, por cuenta y a cargo del afiliado(s) usuario(s) de crédito 
hipotecario o de leasing habitacional, los seguros colectivos correspondientes que 
amparen los daños causados a la vivienda dada en garantía con ocasión del 
préstamo otorgado o leasing habitacional, contra los riesgos de incendio y/o rayo 
y demás coberturas adicionales, incluido terremoto y actos terroristas hasta por el 
monto asegurado, el cual corresponde al avaluó comercial de la construcción de 
la vivienda, valor que se ajusta periódicamente, de acuerdo con la normatividad 
vigente. 

1.8.3 Seguro de Desempleo para Afiliados por Cesantías 

El FNA podrá 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) reconocerá dichos valores cuyo pago será obligatorio 
y se recaudará con la cuota mensual de amortización del crédito o leasing 
habitacional. 

1.8.4 Otros seguros 

Además de los seguros anteriormente mencionados, el FNA podrá 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 económicamente provechosos para 

estos grupos. 

Parágrafo: El valor asegurado por la póliza de vida deudor cubrirá el saldo vigente 
de la obligación. El pago de las primas que ocasionen los seguros estará a cargo 
del (la) afiliado(a) deudor(a) o locatario, y su costo se cancelará con la misma 
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Periodicidad. dé:la cuota. de amortización del crédito o canon de arrendamiento. 
Dichoa. Valórés serán .fáctdrados y cobrados conjuntamente cón el valor de la 
cuota de amortización o canon, • 

1.9 .PAZ Y SALVOS Y CERTIFICACIONES  ,. 
. 	• 	• 

Para efectos de aplarár:o•actualizárlla información registrada en lopirePortes de 
las céritraleá:de información .y/o.en. loa desPiendibles. o Planillas de nómina, el 
FNA téndrao-cuenta'Paraal análisis del crédito hipotecario o leasing habitacional 
ál aló-mérito—  dei otorgarnientb, la paz y salvos y/o certificaciones, en original o 
fotocopia legible, expedidos por las entidades acreedoras, y/o nominadoras. 	. 

Én esta Pazy saivosY/O certificaciones deberá constar;  según-sea el caso, elarror 
de la información reportada, el estado de lao obligaciones, el monto, el saldo de 
éstas .y/o el valor de litubta. o canon.. El FNA se reservé al derecho de verificar 
la infoirriaciÓn ante la entidad respective. 

Los paz y salvba no générarán cambios en los puntajes alcanzados al aplicar los 
ocores genéricos .-de -.centrales de información. Estos .cambios solamente se 
podrán observar con el paso del tiempo Y través de una nueva, consulta 
efectuada ante las céntrales.de  información. 

1.10 CUENTAS AFC  

En el evento que el afiliadó destine sumas Mensuales en cuenta de ahorro para 
el fómehtodéla cohétrucción AFC én Colombia, no se tendrá en cuenta como 
egreso el valor mensual ahorrado por este concepto en razón a lo establecido en 
iás nónrias:ilue regulandichas cuentas, én alientido que él destino del ahorro es . 	. 
para, la adquisición de Vivienda:  

Para el.pago de.-las. cuotas a.11NA, en loa casos en los que se utilicen cuentas 
AFC corno fuente de pago de la obligación de crédito hipotecario o leasing 
habitacional, ;lécorresponderá al afiliado(a) ajustarse al procedimiento establecido 
por la institución 'financiera en la que tiene constituida la cuénta•AFC:para efectos 
de a. bonar lá cuóta mensual a la obligación Contraída con el FNA. 

1.10.1 Beneficio Tributario: 

Los afiliados por AVC que soliciten crédito hipotecario y leasing habitacional y 
pretendan recibir el beneficio tributario deberán suscribir un nuevo contrato en el 
que depositen una suma periódica equivalente al valor de su cuota mensual del 
crédito. Conforme a lo establecido en el Decreto 2555 de 2010, el FNA debitará 
de la cuenta de AVC la suma correspondiente. 

1.11 AVALÚO Y ESTUDIO DE TÍTULOS 

El FNA podrá asumir los gastos operacionales de los créditos y/o de leasing 
habitacional adjudicados a los afiliados al FNA, de acuerdo con la reglamentación 
que expida el o la presidente(a) de la entidad. 

1.12 VISITAS PARA LOS PRODUCTOS QUE APLIQUEN  

El FNA podrá realizar visitas de campo directamente o a través de terceros, para 
corroborar las fuentes de. ingreso y la actividad económica del solicitante. Las 
políticas para realización de visitas quedarán .plasmadás en el instructivo "Análisis 
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De Crédito Cesantías y AVC" y los demás que los adicionen, modifiquen o 
sustituyan. 

1.13 CAUSALES DE EXIGIBILIDAD ANTICIPADA  

El FNA podrá unilateralmente dar por extinguido el plazo pactado para el pago del 
crédito o leasing habitacional y exigir su cancelación anticipada, una vez se 
presente la correspondiente demanda judicial, sin perjuicio de las demás causales 
consagradas en la ley, en la normatividad interna o contractualmente, en los 
siguientes eventos: 

1.13.1 Cuando tenga conocimiento que la documentación presentada por el 
afiliado o su codeudor fue obtenida por medios irregulares, o contenga 
información no veraz, que haya inducido al FNA a error, sin perjuicio de las demás 
causales consagradas en la Ley o en el contrato. 

1.13.2 Las demás que se establezcan contractualmente. 

1.13.3 Causales de exigibilidad anticipada para crédito hipotecario: 

1.13.3.1 En los casos en que se utilice el crédito para compra de inmuebles sobre 
los que recaiga un gravamen hipotecario, el incumplimiento de la cancelación de 
dicho gravamen por parte del afiliado (a) podrá dar lugar a que el FNA extinga el 
plazo del crédito y exija el pago anticipado de la obligación. 

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

1.13.4 Causales de exigibilidad anticipada para las finalidades de Crédito 
Construcción de vivienda en Sitio Propio y Mejora de Vivienda. 

El FNA podrá exigir el pago de la totalidad de la obligación cuando identifique que 
la obra no ha sido terminada en su totalidad y no cumple con la cobertura mínima 
exigida para el producto en los siguientes eventos: 

1.13.4.1. Cuando no se presente oportunamente la documentación exigida para 
el segundo desembolso y que demuestre la inversión de los recursos otorgados 
en el primer desembolso. 

1.13.4.2. Se compruebe que el crédito fue utilizado para fines distintos de 
aquellos para los cuales fue concedido. 

1.13.4.3. Se compruebe que los recursos no se invirtieron en su totalidad en la 

obra para la cual fue destinada. 

1.13.5 Causales de exigibilidad anticipada para leasing habitacional. 

1.13.5.1 Incumplimiento de cualquiera de las obligaciones del locatario descritas 
en el contrato de leasing habitacional. 

1.13.6 Causales de exigibilidad anticipada especiales para crédito educativo. 



1.1114 ,Se hará. exigible;  !a totalidad ,.de la obligación cuando el beneficiario 
suspenda •  injustificadamente los lestudios o duendo utifide. el crédito para fines 
distintos de aquellos para los cuales fué concedido licuando la garantía otorgada 
no represente respaldo suficiente', 

t13.6.2,. Setepdrá.po.rIpaual de exigibilidad anticipada, la suspensión de los 
desembolsos por más de dos periodos acadérnicoi‘duránte la Vigencia del crédito. 

1 	CRÉDITO, 'HIPOTECARIO . • Y LEASING HABITACIONAL PARA 
AFiLIADOS RESIDENTES EN COLOMBIA y EN EL EXTERIOR. , 

.

FI
•
NÁLIDAD

'  

. 	• 
Financiamiento a•:.travéá de crédito hipotecario y operaciones ' de Leasing 
Fiábitáciohal Ique Serán Otorgados por el FNA"deritró del territorio nacional para 
satisfacer la demanda de sus afiliados por Cesantías y AVC, 'incluyendo los 
tólóritianbl residentes en el exterior. 

Coniprá de Vivienda NUeva 

Por vivienda nyeya,Se entenderá fa que se encuentre en proyecto, en etapa de 
preventa, en construddión y la que eltando teiminadá no haya sido habitada. 

2.1.2. Ccimpra .de,VÑienda Usada 

Delfinado a la financiación del precio.  de venta, convenido mediante contrato de 
compraventa,,enjoI montos de crédito,establecid,os en el presente Reglamento, 
prcitodibliado en escritura Púplica.duando,sé refiera a unidad habitacional cuyo 
certificado de tradición y libertaid.registre•ún'numeró,plural de transferencias de 
dominio O Egyó avalúo comercial practicado por Lonja autorizada registre qué se 
trata dé 'un *ihriiuéble 'usado: 

, 	. 
Paragrafo Se entiende incluida dentro de fas modalidades de compra previstas . 	. 
en.  las presentes finalidades la destinada, a. la adquisición de vivienda que se 
derive dé un contrato de léaiing habitacional, siempre que el afiliado o el afiliado 
y el deudor solidario no afiliado, tenga la calidad de locatario(a) en dicho contrato. 

2.1.3. Construcción de Vivienda en Sitio Propio 

Destinado a la financiación del valor de un contrato civil de obra o presupuesto de 
obra, sobre un lote de terreno, terraza o una cubierta de losa, que cuente con las 
respectivas licencias de construcción, de propiedad del afiliado(s) o el afiliado y el 
deudor solidario no afiliado, o el afiliado y uno cualquiera de los miembros del 
hogar. La licencia de construcción será exigible únicamente en los casos previstos 
en la ley, no aplica para Leasing habitacional. 

Parágrafo 1: Construcción de vivienda en sitio propio. Se entiende por sitio propio 
el lote del terreno, terraza o cubierta de losa y cuyo dominio se encuentra inscrito 
en la oficina de Registro de Instrumentos Públicos a nombre del (los) afiliado(s) y 
uno cualquiera de los"miembros del hogar. 

Parágrafo 2: Para efectos de este otorgamiento, entiéndase miembros del hogar 
como un grupo de personas que residen en la misma vivienda y comparten 
obligaciones de sostenimiento. 
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2.1.4. Mejora 

2.1.4 Mejora de Vivienda 

Es el crédito destinado a la financiación de inversiones en una unidad habitacional 
de propiedad del afiliado(s) o el afiliado(a) y el deudor solidario no afiliado(a), o el 
afiliado y uno cualquiera de los miembros del hogar, sobre el cual se constituya 
gravamen hipotecario, o exista hipoteca vigente, con crédito o sin crédito vigente 
a favor del FNA, siempre y cuando esta última sea abierta sin límite de cuantía. 

En este caso las inversiones financiadas podrán destinarse a la reparación o 
remodelación, ampliación o modificación de la vivienda, siempre y cuando tales 
inversiones se destinen a superar una o varias de las carencias básicas de la 
vivienda, o a aumentar la vida útil o el valor del inmueble sobre el que se ejecuten 
las obras. Para el efecto, la mejora de vivienda se clasificará de la siguiente 
manera: 

2.1.4.1. Remodelación o reparaciones locativas: Son aquellas que tengan 
como finalidad mantener el inmueble en las debidas condiciones de higiene y 
ornato sin afectar su estructura portante, su distribución interior, sus 
características funcionales, formales y/o volumétricas, de conformidad con lo que 
dispone el artículo 8 de la Ley 810 de 2003 o la norma que lo adicione, modifique 
o sustituya. 

2.1.4.2. Ampliación, modificación o reforzamiento estructural: La ejecución 
de obras para ampliar, modificar o reforzar estructuralmente una vivienda de 
conformidad con lo previsto en Decreto Nacional 1469 de 2.010, Decreto 1077 de 
2.015 y Decreto 1203 de 2017 ola norma que los adicione, modifique o sustituya. 

Para los casos.previstos en la ley, deberá contar con las respectivas licencias de 
construcción: 

Ampliación. Es la autorización para incrementar el área construida de una 
edificación existente. entendiéndose por área construida la parte edificada que 
corresponde a la suma de las superficies de los pisos, excluyendo azoteas y áreas 
sin cubrir o techar. 

Modificación. Es la autorización para variar el diseño arquitectónico o estructural 
de una edificación existente, sin incrementar su área construida. 

Reforzamiento Estructural. •Es la autorización para intervenir o reforzar la 
estructura de uno o varios inmuebles, con el objeto de acondicionarlos a niveles 
adecuados de seguridad sismo resistente. 

Parágrafo: Una vez efectuada la ampliación, modificación o reforzamiento 
estructural, el afiliado deberá registrar y actualizar la Declaración de la 
Construcción en un plazo máximo de 2 meses 

2.1.5. Compra de cartera 

A través de la cesión de hipoteca, constituida sobre la vivienda de propiedad del 
afiliado(s) o del afiliado y el deudor solidario, siempre que se ajuste a las 
condiciones establecidas del presente Reglamento. 
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. ..• 	• 
Parágrafo , Primero:. El análisis de .capacidad de pagó :se realizará , en 
ourriplirniento.  O las 4olítices. vigentes en. él. Manual de Gestión' de Riesgo de 
Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo L.SIAR. 

•• 
Parágrafo Segundo: El Fondo Nacional de! Ahorro aceptará únicamente compra 
de cartero con entidades financieras vigiladas por la Superintendencia-Financiera 
de Colombia,  Oficial:lel de. primer nivel vigiladas .por lo Superintendencia de 
Ecoriortiia Solidaria Y. datas de Compensación Fainiliarquadesarrollen.proyectos . • 
de yiVienda. 	 , 

• 
Parágráfoiercero: No aplica para Leasing habitacional. 

2.2. CONDICIONES GENERALES 

2.2:1. Crédito individual .hipotecario ,y financiación Individual vivienda 
leasing habitacional 

En crédito individual hipotecario, se entenderá por vivienda de propiedad del 
afiliado(s) aquella en la que el afiliados) el afiliado ysu deudor solidario noafiliado, 
Sea(h)  'ose.  haga(n)- propietarios!  del ciento por ciento (100 %) de la misma: Para 
el caso de la olicitud de-financiación vivienda individual para leasing habitacional 
se entenderá aquella. cuya propiedad es:100% del Fondo y •el afiliado figurará 
como 	 . . 

• . 	. 	 . 
En él proceso .de..eStudio• de crédito o leasing habitacional individual, se.  podrá 
tener én Cuenta 'para efectos de "asignar el monto del crédito, el ingreso 
proveniente del . deudor. ,solidario..po .afiliado, el. cual deberá, cumplir, con. los 
párámeirol señalados en., el presente Reglamento El •monto del crédito se 
déterrninará con "base en la capacidad .de pagq:del.-afiliadoi(0) y del deudor 
aolidado no afiliado 'acorde:al-presente reglamento en loleaaos que aplique. 

No obstante, .ea los trámites en los que el afiliado incluya como. parte de pago de 
la :adquisición.  de su inmueble, un subsidio de.vivienda, los miembros del hogar 
mayores de edad beneficiarios del Subsidio podrán suscribir la escritura pública 
en calidad de propietarios e hipotecantes sin necesidad de ser incluidos en la 
oferta de crédito. 

2.2.2. Crédito conjunto hipotecario y financiación conjunta de vivienda 
leasing habitacional 

Se entenderá como crédito conjunto aquel que solicitan hasta dos afiliados en 
cualquier modalidad de crédito hipotecario o leasing habitacional, quienes en 
forma individual deberán cumplir con los requisitos establecidos en el presente 
Reglamento para ser sujetos de crédito. 

Para el crédito hipotecario conjunto deben ser o hacerse propietarios del ciento 
por ciento (100%) del inmueble adquirido con crédito del FNA. Para leasing 
habitacional el FNA debe ser o hacerse propietario del ciento por ciento (100%) 
del inmueble adquirido y el afiliado (s) figurará (n) como Locatario(s). 

Tratándose de crédito hipotecario por la finalidad de compra de cartera, 
construcción de vivienda en sitio propio o mejora de vivienda, los afiliados serán 
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propietarios del ciento por ciento (100%) de la vivienda. No aplica para Leasing 
Habitacional. 

El FNA aceptará solicitudes conjuntas de afiliados vinculados a través de AVC y 
Cesantías. En todos los casos, las condiciones financieras del crédito conjunto 
corresponderán a aquellas determinadas en el estudio de la solicitud para el 
afiliado por AVC. En este evento, la tasa de interés será la ponderación de las 
tasas calculadas a cada uno de los afiliados(as). 

No obstante, en los trámitesien los que el afiliado incluya como parte de pago de 
la adquisición de su inmueble, un subsidio de vivienda, los miembros del hogar 
mayores de edad beneficiarios del Subsidio podrán suscribir la escritura pública 
en calidad de propietarios e hipotecantes sin necesidad de ser incluidos en la 
oferta de crédito. 

En el evento de presentar y ser aprobada la solicitud de crédito o leasing 
habitacional, el afiliado(a) podrá solicitar el retiro de cesantías acorde con el 
reglamento de Cesantías vigente o el afiliado podrá 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 podrán mantenerlos en la cuenta 
o abonarlos a capital o a cuotas del crédito hipotecario o leasing habitacional, en 
todos los casos deberá ajustarse al procedimiento establecido para dicha 
operación. 

2.3. CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS FINALIDADES DE  
CRÉDITO CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDA EN SITIO PROPIO Y MEJORA DE  
VIVIENDA.  

2.3.1. Condiciones para desembolsos: Crédito de Construcción de Vivienda 
en sitio propio. 

El monto del crédito aprobado y utilizado se girará en dos (2) desembolsos. Entre 
el primer desembolso y la radicación de documentos en el FNA para el segundo 
desembolso, no podrán pasar más de (6) meses; vencido este término, se perderá 
el derecho al desembolso del saldo del crédito aprobado. 

El valor de los avances de obra se determinará mediante peritaje autorizado por 
el FNA con base en el presupuesto de obra presentado con la solicitud. 

El segundo desembolso se podrá realizar una vez en el avalúo realizado se refleje 
el avance de obra acorde con el primer desembolso más el aporte proporcional 
del cfiente, si da lugar. 

Después del único o segundo desembolso el FNA podrá solicitar el informe 
pericial de terminación de la obra, para verificar la inversión de la totalidad de los 
recursos desembolsados. 

2.3.2 Condiciones para desembolsos Crédito Mejora de vivienda para 
Remodelación o Reparaciones locativas: 

Para esta modalidad, el monto del crédito aprobado y utilizado se girará en un (1) 
desembolso y se exigirá presupuesto de obra en la solicitud. 

En las operaciones con garantía ya constituida, con crédito o sin crédito vigente, 
se deberá realizar el avalúo comercial para el desembolso y la hipoteca deberá 
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ser abierta, sin límite de cuantía. •La sumatoria.del crédito vigente más los nuevos 
Créditos:no.'déberán,Silip'erar el 70% del avalúo comercial del inrnueble. 

CeSpues del único desembolso, el ,FNA podrá solicitar .el informé pericial de 
terminación de lá obra, Para verificar la inversión cié la totalidad de los recursos 
deserribdisados. . 	, 	, 

2.3.3 Condiciones .para :desembolsos; Crédito Mejora de vivienda para 
ánidliacl6n; 'Modificad& o reforiamiento.éstffiCitirát: 

. 

El imonto del Crédito aprobado se girará en máximo 2 (dos) desembolsos del 50% 
dádá tiño. El plazo máximo para realizar el primer desembolso será de dos (2) 
mesesccontados a •partir de la, legalización. del crédito, El •plaio pare. realizar el 
2d0 deiém,bolso será de; Máximo 6 meses a partir de la fedha del primer 
deSerhbolso. ' 

. 	• . 	. 
El valor 'dé los avances de obra se, determinará Mediante peritaje autorizado por 
él :FNKdon.  base en él' Presupuesto:  y cronograffiá 'de :obra presentado con la 
solicitud. • , . 	 , 	• •-• . 	. 	, 

El Segundo deleMbálbo Se podrá ejecutar tina vez en el avalúo realizado se 
refleje el .éyance..de.. obra acorde con, el „primer desembolso más el aporte 
proporcional l  del cliente, si da lugar. 	. 	•• 	, 	• 
Después detsegundo desembollo.,e1 FNA 'podrá solicitar, el•informé pericial de 
terminación de ip Obra, 'para verificar la inversión de la totalidad de los recursos 
desembolsados:' *  

•• 	• 	' 	. 	. 	, 	, 

En las.  ()Oraciones don garantía. yá constituida ,en Jas que .no Se tenga tina 
obligación vigente y en las que exista un dreldito vigente, se deberá realizar el 
avalúo Comercial para él primer desembolso y la hipoteca deberá Ser abierta y sin 
limité decuántiál 

,.•• 	 t- 	„ 	, 
2.4. ' CONDICIONES PARTICULARES PARA CRÉDITO A COLOMBIANOS 
RESIDENTES EN EL:EXTERIOR. . 

Para finalidad& de: Vivienda (Crédito Hipotecario u operaciones de Leasing 
Habitacional), se deberá cumplir con las siguientes condiciones: 

2.4.1. El formulario de solicitud de crédito para colombianos residentes en el 
exterior deberá ser diligenciado en idioma español. 

2.4.2. El afiliado marcado como colombiano residente en el exterior, solo podrá 
enviar los documentos necesarios para presentar solicitud de crédito, a través del 
canal digital (botón digital), canal virtual (buzón•asignado), o a través de un tercero 
que el FNA designe. 

Parágrafo Primero: Los colombianos con estatus diplomático o trabajadores de 
organismos multilaterales podrán afiliarse y hacer solicitud de crédito a través de 
los canales digitales, o en los puntos de atención, aunque no se considere un 
colombiano residente el exterior. 

Parágrafo segundo: Es obligante que al iniciar y durante el proceso de solicitud 
de crédito, los colombianos,  residentes en el exterior cuenten con el número 
Identificación Tributaria o su equivalente, este documento debe estar vigente y 
otorgado por el país,donde residen. 
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2.4.3. El FNA o un tercero designado, verificará que los formatos, certificaciones 
y en general la totalidad de documentos presentados por el afiliado para el 
otorgamiento del crédito, corresponden a los que se estén utilizando en el país de 
residencia del colombiano en el exterior, a la fecha de presentación de los 
mismos. 

2.4.4. Las solicitudes de créditos de colombianos residentes en el exterior con 
número de identificación tributaria del país de residencia deberán ser individuales, 
conjuntas o individuales con deudor solidario no afiliado(a) al FNA. Todas las 
solicitudes de crédito aprobadas deben contar con un apoderado en Colombia 
para continuar con el proceso de legalización. 

Para la legalización del crédito u operación de leasing conjunto, en el caso de que 
los dos (2) afiliados(as) solicitantes vivan en el exterior, se requiere de 
apoderado(a) en Colombia para cada afiliado(a). Si uno(a) de los solicitantes 
reside en Colombia puede ser apoderado del residente en el exterior. 

Para la solicitud individual con deudor solidario, el deudor solidario no afiliado al 
FNA deberá ser de nacionalidad colombiana y residente en Colombia, el 
apoderado puede ser el mismo deudor solidario. 

El análisis de la solicitud de crédito se hará conforme a las políticas y el modelo 
de otorgamiento de crédito u operación de leasing adoptado por la entidad 
previsto en el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de 
Administración de Riesgo — SIAR. 

2.4.5. Constitución de Apoderado en Colombia para residentes en el 
exterior: 

El afiliado(a) residente en el exterior debe constituir un apoderado(a) en Colombia 
para que lo represente desde el inicio de la legalización del crédito, y para fines 
de notificaciones de cualquier tipo de actuación extrajudicial o judicial y de las 
providencias y/o decisiones de carácter judicial o administrativo adelantadas por 
el FNA, dentro del territorio nacional. 

2.5. PARÁMETROS PARA.. EL ESTUDIO DE LAS CONDICIONES 
CREDITICIAS DEL AFILIADO(A) POR CESANTIAS Y AVC  

2.5.1. El análisis de la solicitud de crédito hipotecario y leasing habitacional se 
hará conforme a las políticas y el modelo de otorgamiento adoptado por la entidad 
y previsto en el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de 
Administración de Riesgo — SIAR. 

2.5.2. EL FNA no continuará con el trámite de la solicitud de crédito hipotecario o 
leasing habitacional en aquellos eventos en los que la información reportada por 
las centrales de información registre datos bloqueados. No obstante, una vez 
subsanada esta situación se dará viabilidad al estudio de la solicitud, siempre y 
cuando ésta y sus anexos mantengan vigencia. 

2.5.3. Deberá cumplir con los criterios de puntaje de buró de crédito establecidos 
en el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de 
Administración de Riesgo — SIAR para el tipo de afiliación. 
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2.5.4.. Tratándose del deudor solidario naafiliado al FNA, se validarán los mismos 
parainelrós .  eltableCides pea' el estudio .dé las .Condiciones .crediticias *del 

Para las solicitudes de afiliados residentes eh Colombia, se permitirá 
tener:én.  cuenta los'ingrésoS del deudor sólidario no afiliado cón nacionalidad 
extrariterá Y'reSidente en el pais. 

2.53," Céntrales de lriformación en el país de residencia para Colombianos 
Residentes en étézteiior. . 	 . 

En el reporte de comportamiento crediticio del afiliado(a) expedido por la central 
de inforinadióri.  del país dé residencia, el afiliado(a) deberá demostrar buen 
comportamiento de pago.. 

Estos mismos parámetros evaluatiyos seaplicaran en el estudio de crédito a que 
haya litigar en la atará previa al ,desembolt6. • 

• 
PARÁMETROS PARA EL ESTUDÍO DE LACAPACIDAD DE PAGO DEL 

ÁFILIADO(A) Y COMPROBACIÓN DE INGRESOS.  

. 	• 
Fi afiliado(a); deberá deMostrar, capacidad de .pago dé. tal, Manera que pueda 
cubrir:t ía duota dé amortización mensual 6 Canon dé arrendamiento, por concepto 
del, crédito hipotecario o Leasing habitacional que el F.NA le oferte y los seguros 
que ello.genere, . 	• 

. 	 • 	. 	• 	. • 
Parágrafo: Tratándose del deudor solidario no afiliado al FNA, se validaran jos 
mismos *parámetros eatabiecidos. Para• el. estudio de la capacidad de pago del 
afiliado(e) en los casos que ápliqüe, 

. 	, 
1.ngreSoS.  

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

2.6.1.1: Para afiliado(s) activo(s)-aportante(s) y no aportante(s),. con relación 
laboral ivigehte:.  la aáignación básica mensual debe, ser suministrada mediante 
'cOrtificadión laboral de la empresa emPléadora,' y esta información será 
corroborada con las diferentes herramientas de- consulta de la entidad. 

2.6.1.2. Cuando un afiliado al FNA tenga más de una relación laboral, la 
asignación básica mensual corresponderá a la suma de las asignaciones básicas 
mensuales certificadas por cada uno de los empleadores debidamente verificada. 

Parágrafo: El FNA solicitará los documentos que estime pertinentes con el fin de 
corroborar los ingresos de acuerdo con la ocupación declarada por el afiliado, 
deudor solidario no afiliado o codeudor al momento de presentar la solicitud de 
crédito hipotecario o leasing habitacional. Igualmente, el FNA podrá 'consultar 
bases de datos disponibles o utilizar criterios auxiliares que conduzcan a verificar 
el rango de ingresos en que está catalogada la actividad declarada por el afiliado, 
deudor solidario no afiliado o codeudor. Para efectos de determinar el ingreso, se 
podrá tomar el menor de los valores evaluados. 

2.6.2. Egresos 

Para determinar los egresos del afiliado(a), deudor solidario no afiliado o 
codeudor, se tendrán en cuenta los siguientes parámetros: 
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2.6.2.1. Necesidades básicas de acuerdo con lo dispuesto en el Manual de 
Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo — 
SIAR. 

2.6.2.2. Obligaciones contractuales vigentes, de acuerdo con la información 
disponible para el análisis. 

2.7. CONDICIONES PARA EL OTORGAMIENTO DE CRÉDITOS 

2.7.1. Condiciones financieras 

Las condiciones financieras de los créditos hipotecarios o leasing habitacional 
serán las previstas en el Acuerdo de Condiciones Financieras, que especifica las 
tasas, los plazos y demás condiciones financieras, información que estará 
disponible para consulta tanto para los afiliados como para los funcionarios de la 
entidad. 

2.7.1.1. Monto del Crédito y Operación de Leasing 

Para establecer el monto del crédito hipotecario y leasing habitacional se tendrán 
en cuenta los siguientes aspectos: 

Para efectos de determinar el monto de crédito o leasing habitacional a ofertar se 
aceptarán ingresos que presente el afiliado(a), deudor solidario no afiliado, 
codeudor o colocatario, debidamente soportados, de acuerdo con las políticas 
establecidas en el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral 
de Administración de Riesgo — SIAR de la Entidad. 

Cuando se considere en la determinación del cupo del crédito o • leasing 
habitacional los ingresos del deudor solidario no afiliado o colocatario, el monto a 
aprobar corresponderá a la sumatoria de los montos al que tendría opción cada 
uno de los solicitantes. La tasa será la que corresponda a la asignación resultante 
de la sumatoria del ingreso del afiliado y la del deudor solidario. 

El monto por aprobar se calculará con base en la asignación básica mensual y 
otros ingresos permanentes admitidos por la Entidad, teniendo en cuenta la 
capacidad de pago del solicitante. 

El monto, sistema de amortización y porcentaje máximo a financiar por cada 
finalidad serán los establecidos en el Acuerdo de Condiciones Financieras. El 
porcentaje máximo para financiar se definirá sobre el valor de la compraventa o 
del avalúo comercial, tomando como referencia el que registre menor valor. No 
obstante, la diferencia de los valores no puede constituir lesión enorme; es decir, 
que el precio pactado por la compraventa del inmueble no esté por debajo del 
50% del avalúo comercial, ni supere el doble del valor del mismo. 

Cuando la solicitud de crédito hipotecario o Leasing habitacional fuere conjunta, 
se tendrá en cuenta la asignación básica, la suma de las capacidades de pago de 
cada uno de los solicitantes y la tasa promedio ponderada que trata el numeral 
1.5.1. "Intereses remuneratorios"; con ello se establecerá el monto conjunto a que 
tendrían derecho conforme al sistema de amortización elegido, sin que exceda el 
monto máximo permitido. 
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FNA otorgará créditos, hipotecarios, y. leasing habitacional.denominados en 
unidades dé valórireal..UVR 'o eh pesos bajo' los sistemas de amortización que 
defina la entidad y estén aprobados por la Superintendencia Financiera de 
Colombia ,contenidos en la Circular Externa 085 de 20000 en Sas normas que la 
Módificitien, sustituyan osdicibrjen. , 	•• 

. 	. 
2.8. AMORTIZACIÓÑ DE •CRÉDITOS ,HliDÓT.EDARIOS. ..Y. i.LEASiNG  

HABITACIÓNAL 

:• 	,..• 	•• 	 . 	• 	. 	. 

El Icrédito o, leasing habitacional sera pagado por el deudor .mediante cuotas o • 
cánones mensuales sucesivos • meS.  vencido', en cuyo valor estarán incluidos los 
intereses remuneratorios y la amortización á capital de acuerdo con el sistema de 
átnáriilációreCóriverild& entre. 'las.-  Partes. Adicionalmente, se cobrará el valor 

correspondiente al:costode jos seguros.. 	....t 
• 	- 

El  
. 	. 	.• . 	. 	, 

	

. 	, 	. 	, 	. 	. 	• 	• 
valdi.'de - la phi:riera cuota o cánon proyectado' a.30 días no..podrá.exceder, el 

30% para Vivienda NO VIS y. el 40% .para.viVienda VIS de los ingréSos.mensuales 
del afiliado considerados para el otorgamiento del Crédito, y esta se ajustará a las 
feChás.  'de vencimiento pára Pago definidas por el FNA. 

El deudor. Se: obliga., a • págar 	cuotas 0, .4ánpriel :determinados', durante :la 
vígenCialde'ía ,OtifigaCion, en.:la f&rna que EL kmp.p.!e indiqué. 

Par 	el Calp de leasiril.habitacional él. valor dé los cánones .a cancelar no será 
Modificado Por valorización, mejoras', deterioro •o destrucción dé los inmuebles .y 
los cánones. g ,Cargo del afiliado :y se deberán seguir pagando aun cuando cese 
terripóral definitivamente por Clialciuier causa, el uso del (los) inmueble (s): 

Parágrafo primero: Si algún día dé pago no fuere hábil, éste deberá efectuarse 
él día habil inmediatamente posterior al aquí señalado. Los pagos se harán dentro 
del horario definido para tal fin.,Los pagos realizados en.horario bancario adicional 
sé entenderán 'efectuados él día hábil Siguiente.. . 	 . 	. . 

pa rágraio Segundo: •El. valor, de la primera cuota 0 canon se ajustará a las fechas 
de venCiMiento.pára pago definidas por el ÉNA.:E1 pago de las cuotas o cánones 
frienSuálel sé efectuará 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. 

Los sistemas de amortización en UVR, los cuales fueron adoptados por la Junta 
Directiva del FNA y aprobado por la Superintendencia Financiera de Colombia, 
incluye los ajustes de la unidad de valor real UVR durante el plazo pactado de 
acuerdo con la ley, y en consecuencia, el valor de las obligaciones que contraen 
los deudores en desarrollo de los créditos otorgados se ajustarán en moneda legal 
colombiana, con la periodicidad ystendiendo el valor de dicha unidad,: calculado 
y comunicado por la autoridad competente. 

2.8.1. Pagos o cánones extraordinarios para crédito hipotecario y leasing 

habitacional: 

Corresponde a todos aquellos pagos diferentes de las cuotas o cánones 
mensuales que pague el deudor al inicio o en cualquier momento sin penalidad 
alguna. En el evento en que el deudor se encuentre cumpliendo oportunamente 
con el pago de sus obligaciones y decida realizar abonos extraordinarios, estos 
se reflejaran de la siguiente forma: 
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2.8.1.1. Para el caso de crédito hipotecario, el deudor tendrá derecho a elegir si 
el monto abonado se aplica a: a) Abono a capital con disminución de plazo, b) 
Abono a capital con disminución del valor de la cuota o c) Abono extraordinario 
aplicado a cuotas futuras. 

2.8.1.2. Para leasing habitacional el deudor tendrá derecho a elegir si el monto 
abonado se aplica: a) Un menor valor del canon periódico, b) Un menor valor de 
la opción de adquisición o c) Una reducción del plazo del contrato. 

Parágrafo: En el caso en que el deudor no comunique a que opción se acoge 
para acreditar el pago, el FNA lo acreditará a una reducción en el plazo del crédito 
o contrato. Después de cada pago extraordinario y de conformidad con la voluntad 
del deudor, el FNA actualizará la proyección de las cuotas o cánones y su 
correspondiente distribución. 

2.8.2. Imputación para el pago para crédito hipotecario y leasing 
habitacional: 

El pago de cualquier cantidad de dinero que el deudor haga a EL FONDO tendrá 
el siguiente orden de imputación, a menos que las partes pacten expresamente 
uno diferente: a) A lo adeudado por concepto de impuestos, timbres, primas de 
seguros y otros gastos a cargo suyo, y a los intereses dé mora derivados de los 
mismos. b) A las cuotas o cánones de arrendamiento.  ya vencidos, en orden de 
antigüedad de los respectivos vencimientos. c) A intereses de mora y sanciones 
causadas respecto de esta obligación pendiente de pago por parte del deudor a 
favor de EL FONDO d) y finalmente para leasing habitacional a la opción de 
adquisición vencida respecto de este contrato de Leasing Habitacional. 

Parágrafo. En el evento de encontrarse vencidas varias obligaciones con la 
misma antigüedad, EL FONDO elegirá a cuál de ellas imputará el pago, y 
comunicará al Locatario su aplicación. 

2.9. CONDICIONES ESPECIALES PARA SEGUROS DEL PRODUCTO DE 
CREDITO HIPOTECARIO.  

Tratándose de créditos hipotecarios para Vivienda de interés Social VIP y VIS con 
los cuales« se haya adquirido vivienda nueva o usada o se utilicen en mejoras de 
vivienda o construcción de vivienda en sitio propio, se podrá contar con la 
cobertura del FNG siempre y cuando cumpla con las condiciones establecidas en 
el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración 
de Riesgo — SIAR de la entidad. 

2.10. OTORGAMIENTO DE CRÉDITO Y LEASING HABITACIONAL.  

Realizado el estudio de las solicitudes de crédito hipotecario y leasing habitacional 
de acuerdo con lo establecido en el presente Reglamento, el Manual de Gestión 
de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo — SIAR y 
los instructivos de análisis del FNA, se elaborará el informe de adjudicación para 
someter a consideración de las instancias de decisión, en el cual se indicará el 
proceso surtido y la relación de los afiliados que pueden ser- beneficiarios. 

Una vez decidido el crédito hipotecario o leasing habitacional, para los casos 
aprobados el FNA realizará la oferta al afiliado y los pasos a seguir. En caso de 
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rephaza,de la, solicitud,. la.  Vicepresidencia de Redel le: porTIllni,Cará .al .afiiiadp 

dicha situación. 

2:1:1.f:.0FÉRTA .DE CREDITO IY.LEASII;IG HÁBITACiONÁL..,  . 

La carta de oferta.tiene. una vigenciade doce (12) meses contados a partir de la 
fecha de la aprobación de la misma: Durante ése Plazo el afiliado deberá ,radicar 

en, él ENA todoá. los..docurrientós señalado, erija ofertada crédito y •obtener •el 
estudio dé títulos favorable con 'autorización de:eserituración.. Pasados: los 'OS 

(12) rhoél sin C9Mplir.  lo anterior, la oferta perderá validez y no se podrá ,dar . 	. 
continuidad al proceso de legalización. • 	 . • 

Parágrafo: Eh todos lbs ¿abs el plazo máximo para obtener el visto bueno del 
estudio de titulos. y.orden de escrituración. será el.mismo de la vigencia•dela carta 
de oferta. Transcurrido este piazo sin haber recibido la totalidad de los 
docurnentól requerido-a por el FNA o las subsanaciones a que haya lugar para 
contar, con el visto bueno.mencionado,. el trámite de crédito quedará rechazado.. 

•• 	• .. 	. 	. 	.. 	• . . 

2:12. •ACEPTACIÓN DELA OFERTA POR ÉL AFILIADO. 

La oferta;  de crédito se entenderá aceptada con la firma de la escritura publida o 

firrna. del :contrato de leasing habitacional dentro del término establecido en él 
presenté Reglamento. E:pirado el térm.ino de vigencia' de la oferta, el afiliado 
podrá presentar Una nueva solicitud de crédito o leasing habitacional. 

• 
Parágrafo Primero: En cato que se haya' realizado el *retiro .del monto de las 

ce.sántlál o monto, ahorrado én el AVC,, con él fin de invertirlo, en la negociación 
que adelanta él, afiliado y no alcance a :légalizar,.y perfeccionar él trámite del 
crédito o leasing habitacional en los 'Plazos. previstos en elipresente,Reglamento, 
se le conservará el • puntaje interno obtenido inicialmente siempre y cuando 
radique—la solicitud de crédito o leasing habitacional a más tardar dentro del año 
siguiente al vencimiento de la vigencia de la oferta. 

. 	 • 
Recibida la documentación requerida, se procederá a verificar el cumplimiento de 
los réqUisitot'de,• tiernpo y Moda señalados.., . 	• 

Parágrafo Segundo. Durante el tiempo para aceptar la oferta, y hasta la etapa 
de entrada a avalúo, el afiliado podrá solicitar por escrito: cambio de sistema de 
amortización respetando las instancias de aprobación, la capacidad de pago del 
afiliado y cambio de finalidad de crédito. Esta podrá ser solicitado por una sola 
vez y se realizará de conformidad con el procedimiento que establezca la Entidad. 
En ningún caso se podrá solicitar para aumento del monto aprobado, en este caso 
se debe radicar una nueva solicitud de crédito. 

Aceptada la solicitud, la Entidad expedirá la nueva oferta, pero sin que se 
modifique el tiempo inicialmente concedido para aceptarla. No será necesario 
solicitar por escrito el cambio de finalidad para los casos de compra de vivienda 
nueva a usada o viceversa. El afiliado podrá cambiar de ciudad de utilización del 
crédito sin que se modifique el tiempo inicialmente concedido para la aceptación 
de la oferta. 

2.13. AVALÚOS  
Previamente al estudio de titulos el inmueble deberá ser avaluado, con el fin de 
verificar el valor comercial del mismo y validar su idoneidad para la entidad en 
concordancia con lo establecido en el presente Reglamento. 
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Los avalúos que deben efectuarse para establecer el valor comercial de los 
inmuebles que vayan a ser hipotecados a favor del FNA o entregados en leasing 
habitacional, incluirán tanto el valor del suelo como el de la edificación al momento 
en el que el perito realice la inspección del bien. Tratándose de inmuebles 
sometidos a régimen de propiedad horizontal, se tendrá en cuenta el área privada. 
Deben elaborarse en formatos establecidos por la lonja de propiedad raíz 
respectiva. 

Dichos avalúos tendrán como máximo vigencia de un (1) año, y serán evaluados 
atendiendo lo establecido para el efecto en las Leyes 546 de 1999 y 550 de 1999 
y las demás normas que los modifiquen sustituyan o adicionen. 

El FNA podrá verificar y actualizar el avalúo comercial de los inmuebles dados en 
Leasing o en garantía, para establecer que continúan cubriendo los saldos de las 
obligaciones. En caso contrario, el afiliado del crédito hipotecario deberá otorgar 
una garantía hipotecaria en primer grado satisfactoria para el FNA. 

2.14. DOCUMENTOS Y GARANTÍAS  

Los créditos hipotecarios que otorgue el FNA serán respaldados mediante 
hipoteca en primer grado abierta y sin límite de cuantía sobre el inmueble objeto 
de la financiación, construcción de vivienda en sitio propio o mejora de vivienda, 
otorgada a favor del FNA por el propietario del inmueble, de conformidad con lo 
definido en el presente reglamento. Esta hipoteca cubrirá el monto total de la 
deuda durante toda la vigencia del crédito. En el caso de Leasing habitacional la 
titularidad y posesión del inmueble debe estar a favor del FNA. 

Todos los créditos hipotecarios y leasing habitacional otorgados por el PNA 
deberán constar en pagaré en blanco con su corresporidiente carta de 
instrucciones otorgado por el afiliado(a) y el deudor solidario no afiliado(a). 
Adicional para el caso de leasing habitacional se deberá contar con el contrato de 
leasing y el anexo descriptivo de condiciones financieras. 

Posterior al desembolso, la pignoración de las cesantías estará vigente durante 
la existencia de la obligación a favor del FNA, así mismo, los saldos, intereses, 
protección que.queden consignados en las cuentas individuales en el FNA, y los 
saldos que se causen a partir de la fecha de perfeccionamiento del crédito o 
leasing habitacional. 

Las pignoraciones de las cesantías comprenden los valores que se generen por 
la protección de las mismas contra la pérdida del poder adquisitivo de la moneda, 
de conformidad con lo previsto en la Ley 432 de 1998, así como los interese S de 
las cesantías. Este gravamen abarca todas las cesantías que se causen en favor 
del deudor, sea que estén depositadas en esta u otra entidad. 

2.15. CONSTITUCIÓN DE GARANTÍAS  

Para garantizar la correcta constitución de las garantías y prestar servicios de 
asesoría jurídica para el trámite, legalización y perfeccionamiento de los créditos, 
el FNA podrá suscribir contratos de prestación de servicios con personas 
naturales o jurídicas con capacidad para desarrollar esta actividad. 
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Las.demaa políticas queicontienen los parámetros a .saguir; para la constitución 
de garantlás'éátárán 'Contenidas eri-él •Marrial dé Gestión de Riesgo de Crédito 
del Sistema .Integral de Administración de Riesgo — SIAR del FNA. 

Parágrafo: Los, afiliados beneficiarios .de crédito hipotecario.. u operación de 

leating„.,deberi ser tos mismos 'que suscriban la promesa de compraventa, 
donírátdde leaSing* :C6ptrald mandato-.  (Cuándo. aPliOue).  y. pagaré... . 

• . 	. 	. 	• 	 • 	: 	•• 	• 
211: PARÁMETROS PARA LA APLICACIÓN DE LAS CESANTÍAS  

Una vez perfecdionado..el crédito. hipotecario o .leasing habitacional, el saldo de 
Cesántiál.  n'O' Utilizado éri la 'negociación sé Mantendrá pignorado en la cuenta 
individual de cesantías. .. 	 . 

Eh dáso de mora, el FNA queda facultado piara aplicar las cesantiaa.hasta cubrir 
la mora. Si el crédito se'encuentra al día, el átiliado(a) podrá destinar las cesantías 

2.111. Mantener 'las CeSantlas en la Cu.  enta individual del afiliado(a). 

crédito de vivienda para disminuir el saldo de capital. . 	. 

2.16.1 Abório dé cesantías a C.uotas, ánticipadaa., . 

Pagadas.  por el FNA, las cesantías solicitadas para utilizar conjuntamente con el 
créclitasprobado quedan :bajo la: responsabilidad del afiliado(a);  por-lo tanto, le 
éompete tramitar su reintegro en calo dé que desista de la negociación. El trámite 
del , reinteg ro.  se hará a través de. la Gerencia .de, Cuentas. Personas .de  acuerdo 

Con lo-  establéCido en él. Reglamento.  de Cesantías del FNA...... 

2.16.4.. Cesantías causadas con posterioridad al desembolso... . 	
. • . 

Las péaantláti. gen. Sus intereses y.. protección ..causadas con posterioridad al 
deseirbOlsO, del crédito quedarán pignoradas y. p,odtán ter comprometidas Para 
abonarlas al crédito anualMente de conformidad con lo establecido en el 
Reglamento de Cesantías. 

2.17. DESEMBOLSOS PARCIALES  

Si se trata de créditos cuyo desembolso se realice en dos instalamentos, entre el 
primer desembolso y la:radicación de documentos para el segundo desembolso, 
no podrán transcurrir más de seis (6) Meses. Vencido este término se perderá el 
derecho al desembolso del saldo restante ofertado. No aplica para leasing 
habitacional. 

2.18. INFORMACIÓN A LOS DEUDORES HIPOTECARIOS Y LOCATARIOS.  

El FNA deberá suministrar anualmente, durante el primer mes de cada año 
calendario, información al deudor hipotecario o locatario incluyendo como mínimo: 

Una proyección de las cuotas o cánones a pagar en el año que comienza. Dicha 
proyección se acompañará de los supuestos que se tuvieron en cuenta para 
efectuarla y en ella se indicará de Manera expresa, que los cambios en tales 
supuestos implicarán necesariamente modificaciones en los montos proyectados. 
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La discriminación de los montos imputados al valor de la obligación o contrato, el 
costo financiero y los seguros pagados por el deudor hipotecario o locatario en el 
año inmediatamente anterior. 

Parágrafo. Previo a la adquisición de la obligación el FNA suministrará al 
solicitante la información clara y suficiente sobre la naturaleza y características 
del producto a adquirir, en especial sobre los deberes y derechos de las partes y 
en general todos los aspectos que le permitan conocer al locatario los costos del 
producto. 

2.19. ALTERNATIVAS PARA LOS USUARIOS DE CRÉDITO Y LEASING  
HABITACIONAL.  

2.19.1. Sustitución del bien dado en garantía 

El FNA podrá aceptar la sustitución del bien inmueble dado en garantía 
hipotecaria de créditos otorgados a sus afiliados(as), conforme a las siguientes 
reglas: 

Cuando el inmueble objeto de la garantía hipotecaria fuere perseguido 
judicialmente, sufra desmejora o deprecio, tales que así no preste suficiente 
garantía a juicio de un perito, o cuando la garantía se vea afectada por hechos 
sobrevinientes a su constitución, casos en los cuales deberá otorgar una garantía 
hipotecaria en primer grado que sea satisfactoria para el FNA, previo avalúo del 
inmueble. De no ser posible otorgar esta garantía, el saldo del crédito podrá ser 
exigido anticipadamente. 

Cuando el afiliado(a) mediante escrito solicite al FNA el cambio de la garantía 
hipotecaria en eventos diferentes a los anteriores y a juicio del FNA resulte 
conveniente para los intereses de la Entidad. 

Se debe reunir las siguientes condiciones: • 

2.19.1.1. El deudor hipotecario debe hallarse al día en el pago de sus obligaciones 
a favor del FNA y además deberá asumir los gastos que genere el 
perfeccionamiento del trámite de sustitución. 

2.19.1.2. El bien inmueble con el que se pretende sustituir la garantía hipotecaria, 
deberá estar destinado a vivienda y su avalúo comercial debe ser como mínimo 
el saldo de la obligación certificado por la Gerencia de Cartera a la aprobación de 
la sustitución, dividido en el cero punto siete (0,7). El avalúo del inmueble deberá 
realizarse en la forma establecida en este Reglamento. 

2.19.1.3. El bien inmueble con el que se pretende sustituir la garantía hipotecaria, 
deberá ser de propiedad del afiliado(a), o el afiliado(a) y su deudor solidario no 
afiliado(a). En ningún caso, la relación saldo de la deuda / valor de la garantía 
(LTV) podrá ser superior al 70%, se deberá contar con estudio de títulos favorable 
y avalúo de inmueble sin salvedades por parte de uno de los valuadores 
autorizados por el FNA. 

De igual forma, para cubrir el riesgo de deterioro de garantía el FNA tendrá la 
autonomía para definir la favorabilidad de la sustitución validando las siguientes 
condiciones: 



' El valor comercial de la nueva garantía ,no podrá ser, inferior en un 10% al 
Valor da lá garantía actual señalado porta Ger'éncia de Cartera.  

1 :4a libipación y dimensiones de la nuevagarantiá serán condiciones a validar , 
' para aceptar la sustitución . 	 . 
La Vetúltezdel inmueble no podrá ser superior a la del bien a sustituir. , 	. 

Parágrafo Primero.- Corresponderá a la Vicepresidencia de Crédito, previa 
verificación de los requisitos áquí establecidos, reComendar a lá instancia de 
áprObaCián respectiva y autorizar la legalización de la solicitud según 
corresponda 

Parágrafo Segundo. Dorresponderá a la Gerencia de Cartera la expedición de la 
Correspondiente minuta de cancelación de la hipoteca sobre el inmueble 
lüStitiiidó, una vez se haya constituido eh debida forma lá nueva garantía. 

2.19:2. Sustitución, inclusión o exclusión (retiro) de deudor o locatario. 

219,2.1.,Crédito Hipotecario— Sustitución', Inclusión y Exclusión de deudor 

El FNA, plodre autorizar Ja exclusión (retiro), inclusión y sustitución del deudor 
hip6téOano, para el Crédito individual, conjunto o individual con deudor solidario 
no afipado(a), en los casos de cambio de lá titularidad, del derecho de dominio de 
un bien inmçieble adquirido .con crédito del .FNA, .siempre y, Cuando .quien 
sustituya, cumpla con los :requisitos previstos eh el presente Reglamento En 
ningún' calo Se autoniará la sustitución A un tercero no afiliadó. 

. 	, 
2:19.24 Leasing Habitacinnal 7 Inclusión, sustitución o exclusión (retiro) de 
Locataria. 

Autorizaciones 

El FNA podrá autorizar lainclusión, sustitución o exclusión (retiro) de locatario o 
deudor Sólídál'ici, pare las operaciones individuales, conjuntas o individuales con 
deudor Solidárió no afiliado, Siempre V cuanddOúien se incluya o sustituya, cumpla 
con los ,requisitol.previgos en•el.prelente Reglamento. 

Parágrafo: En cualquier caso, la solicitud debe estar firmada por los locatarios 
que suscribieron el contrato inicial. 

2.19.2.2.2. Definiciones 

Inclusión: Se presenta cuando se realiza el ingreso de un nuevo locatario o 
deudor solidario en el Contrato Leasing Habitacional. Estas solicitudes por lo 
general se presentan 'cuando el locatario pretende modificar el sistema de 
amortización de UVR a pesos o disminuir el plazo inicialmente pactado, para lo 
cual requiere la inclusión de un nuevo locatario, en los eventos en que su 
capacidad de pago no es suficiente. 

Sustitución: Se presenta cuando se realiza un cambio de un locatario o deudor 
solidario por otro en el Contrato Leasing Habitacional. 

Exclusión: Se presenta cuando se realiza el retiro de uno de los locatarios o 
deudor solidario en el Contrato Leasing Habitacional. 

2.19.2.3. Requisitos generales 
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Tanto para Crédito Hipotecario como para Leasing Habitacional, deben reunir los 
siguientes requisitos: 

2.19.2.3.1. La(s) obligación(es) deberá(n) encontrarse al día. 

2.19.2.3.2. El nuevo deudor, locatario o deudor solidario deberá cumplir con los 
requisitos establecidos para cada producto. Presentar solicitud de financiación de 
vivienda, conforme el presente Reglamento. 

2.19.2.3.3. Las condiciones financieras aplicables al deudor, locatario o deudor 
solidario de la nueva obligación serán las determinadas en el Manual de Gestión 
de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo — SIAR, 
en el presente Reglamento y descritas en el Acuerdo de Condiciones Financieras 
vigentes al momento de la nueva aprobación (sustitución, inclusión o exclusión 
para deudor o locatario). 
Las solicitudes en mención tendrán carácter de novación, de tal manera que tanto 
para Crédito Hipotecario como para Leasing Habitacional, la tasa de interés 
aplicable a la nueva operación será la más alta entre la tasa de interés de la 
obligación vigente y la tasa de interés asignada al momento de la nueva 
aprobación. En ningún caso la tasa de interés se disminuirá.. 

2.19.2.3.4. En ningún caso se pueden desmejorar las garantías y se deberá 
otorgar un nuevo pagaré por el(los) nuevo(s) deudor(es), locatario(s) o deudor 
solidario, según corresponda. 

2.19.2.3.5. Las cesantías se pignorarán cuando aplique y estará vigente 
durante la existencia de la obligación a favor del FNA. Este gravamen abarca las 
cesantías que se causen en favor del deudor, sea que estén depositadas en esta 
u otra entidad. 

2.19.2.3.6. Para crédito hipotecario, previo a la exclusión, sustitución o inclusión 
de deudor, el (los) titular(es) de la nueva obligación deberá(n) ser propietario(s) 
del inmueble. 

2.19.2.3.7. Para leasing habitacional, la solicitud respectiva se perfecciona con 
la firma de un nuevo Contrato de Leasing Habitacional. 

Parágrafo Primero: Para crédito hipotecario, correrán por cuenta de los 
solicitantes, en la proporción que ellos convengan, los gastos ocasionados por la 
legalización de la sustitución y de constitución de la hipoteca. Para leasing 
habitacional, en el caso que se generen gastos adicionales por la sustitución, 
inclusión o exclusión (retiro) de locatario, estos deberán correr por cuenta del 
locatario(s). 

Parágrafo Segundo: Para todos los casos, durante el trámite deberán 
permanecer las obligaciones al día, desde el momento de radicación de la 
solicitud hasta la creación de la nueva obligación. 

Parágrafo Tercero: Corresponderá a la Vicepresidencia de Crédito, previa 
verificación de los requisitos aquí establecidos, recomendar a la instancia de 
aprobación respectiva y autorizar la legalización de la solicitud según 
corresponda. 
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Paragráfo.quarto;--CorresPonderátlaiGerenciade Cartera certificar la extinción 
le'látobligationes á 'cargo :del 'deudor-o locatario inicial y generar en los casos 

que aplique, la documentación que se requiera según. lo :.establecido en el 
prodelimieht&réspOtiVo:, 

Parágrafo.  Quinto : ,Para crédito hipotecario, .en el.  evento en el que el crédito 
vigente`haYa Sidó otorgado considerando pira efectos de asignar, el rnonto' del 
crédito el ingresó proveniente del deudor solidario; la sustitución de deudor se 
podrá autorizar a favor del leudor solidario siempre y cuando,quien.sustituya, sea 

afiliado al FONDO . y cumpla . con los .requisitos Previstbs.. en. el ..presente 
•• 	1 	1 	1 	.; . 	 • 	" 	. 	• 	. 	 . 	• 	• 

Regiárriento. 

Párágraió Spito: *Para Leasing. Habitacional, en los casos en que el :deudor 
solidario quiera tomar la calidad de locatario, deberi:cumplir.con la condición de 
afiliado: al FNA dé acuerdo con el 'presente Reglamentó y demáá lineamentos 
estábléCidos en el FNA. 

Parágrafo Séptimo: OeVisaf LTV de estas operaciones. 

2:20. GASTOS, DE CANCÉLACIÓNIDE HIPOTECA - COBRO JUDICIAL 
TERMINACIÓN CONTRATO LEASING ,t; RESTITUCIÓN. 	" • 

En los irárnites .dé,cancelaeión.de hipoteca, corresponde al afiliado(a) usuario de 
drélito'isüml dé manera direaa todos los costos que dicha actuación genere, 
tales como impuestos, escrituración e inscripción en la Oficina de Registro de 
Instrumentos Públicos. Así mismo, los honorarios de abogado externo, perito yen 
general tódoS los galtel a loS quediere lugar el cobro judicial delcrédito. 

Para 'el 'caja de contratos de Leasing, los gastos y costos del proceso de 
restitución,. impuestos,, yalorizaciones,.., cuotas de. „administración._ e.. incluso 
honorarios.  de *abogado si hybiére:lugar,..servicios públicos, .seguros y cualquier 
gravamen pendiente;  de carie:elación, corresponde.  asurriirlos a los locatarios dé 
manera directa,,estoliipluje.en general todos los gastos a los qué diere lugar él 
cobro :judicial inclusive honorarios de abogado externo;  perito;  reparaciones del 

inmueble.. 

2.21. PERSECUCIÓN JUDICIAL DE LA GARANTÍA  

Cuando el inmueble hipotecado o el bien dado en leasing en favor del FNA sean 
perseguidos judicialmente, sufra desmejora o deprecio tales que, en dichas 
condiciones no preste suficiente garantía a juicio de perito, o cuando la hipoteca 
otorgada en garantía o la propiedad del bien se vean afectadas por hechos 
sobrevinientes a su constitución. 

3. CONDICIONES ESPECIALES DE LEASING HABITACIONAL 

3.1 OBJETIVO  

En desarrollo de la función otorgada por la ley, en virtud de lo dispuesto en el 
parágrafo segundo del artículo 26 de la ley 1469 de 2011. el FNA deberá contribuir 
a la solución del problema de vivienda de sus afiliados, podrá otorgar contratos 
de leasing habitacional, familiar o no familiar, destinado a la adquisición de 
vivienda nueva o usada demandada por los afiliados del FNA dentro del territorio 
nacional de acuerdo con las políticas establecidas en el Manual de Gestión de 
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Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo — SIAR de la 
entidad. 

El producto de Leasing Habitacional que ofrece el FNA se encuentra determinado 
en el Acuerdo de Condiciones Financieras acorde a los ingresos establecidos. 

3.2 	CONDICIONES GENERALES  

3.2.1 Las soluciones de Vivienda financiadas para Leasing habitacional serán 
únicamente para vivienda NO VIS en las modalidades de vivienda familiar o No 
familiar. Solo aplicará subsidio Frech aprobado por el Gobierno Nacional. 

3.2.2 Podrán acceder al mecanismo de financiación de vivienda los afiliados al 
FNA vinculados por cesantías y AVC para leasing habitacional que cumplan con 
las condiciones y requisitos establecidos en el presente reglamento. 

3.2.3 El Fondo Nacional del Ahorro otorgará al (los) locatario(s) la tenencia del 
inmueble para destinarlo exclusivamente para vivienda en las dos modalidades 
Vivienda Familiar y Vivienda No Familiar. 

3.2.4 Para el Leasing Habitacional destinado a la adquisición de vivienda familiar, 
el FNA otorgará al locatario la tenencia del inmueble para destinarló 
exclusivamente para uso habitacional y goce de su núcleo familiar durante el 
plazo convenido en el contrato. 

3.2.5 Para el Leasing Habitacional destinado a la adquisición de vivienda No 
familiar, el FNA otorgará al locatario la tenencia del inmueble para destinarlo 
exclusivamente para uso habitacional durante el plazo convenido en el contrato. 

Parágrafo Primero: El inmueble objeto del leasing habitacional No familiar no 
podrá ser entregado a terceros (subarrendar) por parte del locatario bajo cualquier 
modalidad contractual sin previa autorización escrita del FNA y en todo caso, su 
destinación debe ser exclusiva para vivienda. 

Parágrafo Segundo: El inmueble objeto de leasing habitacional familiar bajo 
ninguna circunstancia podrá ser entregado a terceros (subarrendar). 

3.2.6 El FNA entregará al locatario el 'inmueble libre de gravámenes, a paz y 
salvo por concepto de impuestos, servicios públicos y administración o cualquier 
otra obligación, a partir de la entrega estos costos serán asumidos por el locatario. 

3.2.7 El locatario pagará a cambio del uso y goce del inmueble un canon 
periódico mensual durante el plazo determinado en el contrato. 

3.2.8 Los inmuebles entregados en leasing habitacional serán de propiedad del 
FNA, sin perjuicio, de la facultad de transferirlos a sociedades titularizadoras, a 
sociedades fiduciarias en su calidad de administradoras de patrimonios 
autónomos o a otras instituciones autorizadas por el Gobierno Nacional, en 
procesos de titularización hipotecaria 

3.2.9 Los contratos de leasing habitacional contemplarán la opción de 
adquisición a favor del locatario, desde la suscripción del contrato y la posibilidad 
de que el locatario decida no ejercer la opción pactada a su favor para efectos de 
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lá devolúCion del canon inicial y de los leidos amqrtizados al preció de la opción •• , 	. 	. 	,. 	.• . . 	, . 
de adquisición. 

1.2.10 El-derecho -de •dominio se' transferirá .allocátario• o a un 'tercero que este 
debida pera liModalidad de Vivienda familiar o no fárniliar, 'cuando este ejerza la 
opción dé 'adquisición,' pagué su valor y se efectué la escrituración y registro 
respectivo del inmueble. 	 . 

. 	 .. 	 . . 	 , , 	 . 
3.2.11 Los costos y gastos que se generen desde el momento de .la cancelación 
de la obligación hasta la transferencia serán asumidos por el(los) locatario(s). 

. 	, 
3.2.12 La., Junta Directiva del FNA aprobara, pievia *recomendación del Comité de 
Riesgos; el porcentaje máXimo de unidades a financiar por proyecto mediante 
Leasing Habitacional.,' 

. 	 . 	. 	. 
Páligrifo: A fin.cle Proteger él beneficio qué tienen los Afiliados de los subsidios 
y planes de.gobierno.para le adquisición de vivienda VIP y VIS•ydarcumplirriiento 
al Mandato legal de elevara escritura pública la inscripción del .Derecho de no 
enajenación, Derecho 'de Preferencia y la constitución de Patrimonio Familiar 
inembargalile, el .FNA se abstendrá financiar .vivierida de interés' social y .a 
benefiCiérioS subsidios a trasiés. del,producto Leasing. habitacional. , 	 . 

3.3, CONDICIONES PARA LA ADQUISICIÓN DEL INMUEBLE POR PARTE 
DEL FNA YLIMITES DE RESPONSABILIDAD  

La elección del inmueble por parle del afiliado(a) y su adquisición por parte del 
FNA, previa suscripción del Contrato de leasing habitacional tendrá las siguientes 
cáraCterísticáS y límites' de responsabilidad: 

• 	• 	, 	• 
3.3.1 El(los) Afiliado(s)-  escogerá(n) en forma autónoma y sin intervención del 
FNA el inmueble objeto de la operación de. Leasing habitacional. , 

	

, 	 . 	• 	• • 
3.3./ 11(los) Afiliado(S) débe(n) conocer al vendedor del inmueble y establecer 
con el mismo una relación contractual sin la intervención inicial del FNA. 

3.3.3 El(los) Afiliado(s) debe(n) conocer la ubicación del inmueble; sus 
características, especificaciones' de su construcción, su situación jurídica, 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(los)Afiliado(s) 
autoriza al FNA bajo su responsabilidad para contratar, pagar y realizar los actos 
y contratos necesarios para su adquisición. 

3.3.4 El FNA está exonerado de cualquier responsabilidad o reclamación 
relacionada con la calidad del inmueble o el estado del mismo. 

3.3.5 El avaluó del inmueble debe cumplir con las condiciones establecidas en 
el presente reglamento. 

3.4. VALOR DEL INMUEBLE 

Será el valor de adquisición del inmueble (valor de compraventa) objeto del 
contrato de leasing habitacional por parte del FNA. 
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3.5. VALOR DEL CONTRATO Y MONTO DEL LEASING HABITACIONAL  

El valor del contrato corresponde al monto financiado y deberá estar expresado 
en pesos o UVR y su equivalente en pesos. 

3.6. CONDICIONES GENERALES DEL CONTRATO 

El contrato de leasing habitacional debe celebrarse por escrito y contener como 
minimo: 

3.6.1 Objeto: 

En virtud del contrato de leasing habitacional, el FONDO se obliga a entregar a 
título de Leasing Habitacional destinado a la adquisición de vivienda familiar y no 
familiar a EL (LOS) LOCATARIO(S) y éste(tos) a recibir de aquel, la tenencia de 
un inmueble para destinarlo exclusivamente al uso habitacional, a cambio del 
pago de un canon periódico; durante un plazo convenido, a cuyo vencimiento el 
bien se restituye a su propietario o se transfiere a EL (LOS) LOCATARIO(S), si 
este último decide ejercer la opción de adquisición pactada a su favor y paga su 
valor. 

Parágrafo. La sola suscripción del contrato de Leasing Habitacional para 
adquisición de vivienda familiar y no familiar no transfiere el derecho de dominio 
del inmueble a EL (LOS) LOCATARIO (S), evento que sólo ocurrirá si éste decide 
ejercer la opción de adquisición, pague su valor y se cumplan las normas sobre 
tradición de la propiedad. 

3.6.2 Entrega: 

EL FONDO autoriza a EL (LOS) LOCATARIO(S) para que la entrega del bien 
objeto del contrato de Leasing Habitacional le sea realizada mediante acta de 
entrega directamente por el constructor o vendedor del inmueble, en los términos 
y condiciones elegidos por EL (LOS) LOCATARIO(S) para su adquisición. 

3.6.3 Condiciones Financieras Específicas: 

Las condiciones financieras especificas del contrato leasing referentes a: valor del 
inmueble; valor del contrato de leasing habitacional; sistema de amortización; 
valor del canon mensual; modalidad de pago del canon mensual; fecha de pago 
de canon mensual, tasa de interés remuneratoria; tasa de interés de mora; valor 
del ejercicio de la opción de adquisición y plazo del pago de la obligación se 
encuentran descritas en el Anexo Descriptivo Condiciones del Contrato Leasing y 
que hace parte integral del mismo. 

3.7. OBLIGACIONES. PROHIBICIONES Y DERECHOS DEL FNA  

El contrato de leasing habitacional suscrito entre el locatario y el FNA genera las 
obligaciones, prohibiciones y derechos descritos a continuación. 

3.7.1. Obligaciones del FNA. 

3.7.1.1. Realizar la entrega del inmueble al locatario libre de gravámenes, a paz 
y salvo por concepto de impuestos, servicios públicos y administración o cualquier 
otra obligación. 
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„ 	•. 	, 	, 
3.7:1.2. Permitir el tilo Y goce del inmueble objeto del contrato, durante el plazo 
del contrató, siempre que el locatario este cumpliendo debidamente sus 
obligaciones. .• 

3.7.1.3. permitir al locatario ejercer la opción deadquisición del inmueble objeto 
del Contrato: 

3.7.1.4. Suministrar al locatario la información señalada por, las leyes y las 
autoridades competentes„ 

3.7.1.5. Realizar la debida y prudente diligencia del estudio del bien teniendo en 
cuenta la Ley.No..1708,01 ?O de enerade 2214-deextinción de dominio. „ 

3.74.6. Realizar anualmente, como mínimo, la actualización de los datos y la 
documentación requerida a los locatarios, con el propósito de dar cumplimiento a 
lo•mencionado en.la  Circular Básica Jurídica Parte Titulo IV Capitulo IV numeral 
4.2.2.2.1.8. 

Par4grefoi pFNAino responderá Por 'ninguna perturbación que llegare a sufrir el 
locatario' en la tenencia del inmueble salvo que dicha perturbación provenga de 
un acto del FIVA., • 

3.7.2. Prohibiclohes,del FNA 

'Impedir aimponer sanciones. o penalidades por el prepago total o parcial de 
las obligaciones. 

Establecer para el locatario la obligación de asumir los gastos 
correspondientes, a labores, de-  cobranza,, mientras no se haya presentado 
dernande,judicial 

3.7.2.3. Contemplar intereses por encima de los topes máximos legales. 

3.7,24. Realizar modificaciones unilaterales a las .condiciones del contrato. , 

3.7.2.5. Utilizar sistemas de amortización no aprobados por la SFC. 

3.7.2.6. Indicar que las obligaciones derivadas de estos contratos son 
indivisibles por razón de la deuda. 

3.7.2.7. Permitir la capitalización de intereses. 

3.7.2.8. Restringir o no hacer efectiva la cesión del contrato de leasing habitacional 
para vivienda individual contemplada en el art. 24 de la Ley 546 de 1999, de acuerdo con 
la modificación efectuada por el art. 38 de la Ley 1537 de 2012. 

3.7.3. Derechos del FNA. 

3.7.3.1. 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. 

3.7.3.2. Durante toda la vigencia del contrato de leasing habitacional, el FNA 
podrá realizar visitas de inspección del ininueble objeto del contrato para verificar 
su estado y hacer recomendaciones por escrito para prevenir su deterioro. Toda 
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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 podrá 
contratar un proveedor externo o quien defina para realizar esta actividad. De 
contratarse un proveedor externo, se debe validar dentro del alcance del mismo, 
la revisión de pagos de impuestos y la administración horizontal. 

3.7.3.3. Transferir el inmueble entregado en leasing habitacional a sociedades 
titularizadoras o sociedades fiduciarias, cuando dicha transferencia tenga por 
objeto el desarrollo de procesos de titularización. 

3.8. OBLIGACIONES, PROHIBICIONES Y DERECHOS DEL LOCATARIO 

3.8.1. Obligaciones del locatario 

3.8.1.1. Pagar las sumas acordadas en el contrato. 

3.8.1.2. Destinar el inmueble exclusivamente al uso acordado en el contrato y 
determinado por la modalidad del leasing habitacional para vivienda familiar o no 
familiar. 

3.8.1.3. Ser responsable por la conservación y mantenimiento de la vivienda y 
asumir cualquier reparación que requiera la misma, sin que exista derecho alguno 
de repetición de dichas sumas contra el FNA. 

3.8.1.4. No modificar las características de la vivienda entregada en leasing 
habitacional, salvo autorización expresa del FNA. 

3.8.1.5. 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, gravámenes de 
valorización, tasas'o contribuciones, servicios públicos, cuotas de administración 
e incluso honorarios de abogado si hubiere lugar, seguros o cualquier otra 
obligación que recaigan sobre el inmueble objeto del leasing habitacional desde 
la cancelación de obligación hasta la transferencia real y efectiva en favor del 
locatario o del tercero que este designe. 

Parágrafo: En los casos que el Fondo decida cancelar los impuestos, 
gravámenes, administraciones, honorarios o cualquier otro gasto derivado del 
bien dado en Leasing Habitacional, el Fondo determinará el plazo de recuperación 
de los mismos, en un término no mayor a (6) seis meses con cargo a la cartera 
del locatario. 

3.8.1.6. Presentar ante el FNA o en la oportunidad que este lo requiera, los 
recibos debidamente cancelados por los conceptos señalados en el literal 
anterior. 

3.8.1.7. Pagar cualquier reajuste que cobren las empresas de servicios públicos 
por la conexión o reconexión de los mismos al inmueble, así como por las nuevas 
acometidas o instalación de líneas telefónicas adicionales, o cualquier adición o 
complemento a los diferentes servicios públicos. 



, 

las normas consagradas. en los reglamenlos.  de .propiedad 
hónzontal V lea qUe.exPida.etgobierno nacionateri proteCción de los derechos de 
todos. los vecinos. 	 • 

3.8.1.9, Cumplir con. las recomendaciones impartidas por el FNA,, e1 vendedor o 
el 'asegurador, cón eifin de Proteger el 'inmueble dejos daticis qué pueda sufrir y 
evitar el deterioro o destrucción del mismo. 

• 	. 	 • 	• 
3 8 110 Comunicar  por escrito al FNA., de Manera inmediata cualquier siniestro 
total ó•Parcial sobre. dicho. ininueble: , 	. 	, 	• 	 . 	.... . 	 . 
3.8.1.11 Ser. 	él, únicoréspánsable cle.  cualquier daño o pálido que se cause a 
terceros por el uso del inmueble entregado en leasing habitacional. , 

3:13.1.12. En -el evento en que el. FNA sea condenado judicialmente.. o decida 
éitrájudiciálmente rpagár..itima..alguna . de dinero .a terceros que- reclamen 
perjuicios poi daños ocurridos por o con,opasión.del uso del inmueble objeto del 
leasiríg 'habitácionál, cualquiera que esté sea, el Locatario se obliga a 
reembolsarle. talessumas, al igual. que los gastos, y los, honorarios profesionales 
qué él FNA hubiere gastado en su defensa:El:reembolsase hará dentro de los 
quince (1) ; días hábiles, siguientes a Je fecha. en ..Otre el . F.NA,"‘riotifique A El 
Locatario la realización de tales págoá. De, los valores cargo de El Locatario, se 
restará lo que la asegiiiadtira haya Pagado por el iniérno concepto al FNA. 

3.8.1.13. Constituir.oportunamentslas garantías reales o personales exigidas por 
el FNA.: 

1.8.144. Si el inmueble está sometido al régimen de propiedad horizontal:, asistir 
en representación del FOndo a lasseúniones .ordinprias y eidraordinarias y todas 
aquellát á las quesean Citados losiCápropletarioa para Votar y decidir sobre los 
diferentes asuntos, de interés general que sean sometidos. a pu consideración por 
la propiedad horizontal, asumir las,,ffiultal. o. sanciones que puedan Ilegar a 
presentarse por M'asistencia.  a las Mismas .y..páúar,  las expensas comunes :y 
extraordinarias El Locatario tendrá todas las facultades necesarias para tomar 
lás decisiones en todos los asuntos que Pe .diScutan o en las asambleas -que 
realice la copropiedad siempre y cuando no se refieran a imponer al FNA cargas 
económicas superiores a las de los demás copropietarios. 

Parágrafo: En todo caso, el Fondo no adquiere obligación ni responsabilidad 
alguna derivada de la participación y toma de decisiones que se presenten en el 
desarrollo de las asambleas ordinarias, extraordinarias y en los consejos de 
administración, por parte del locatario, cuya responsabilidad recaerá directamente 
sobre éste. 

3.8.1.15. El Locatario deberá mantener actualizada la información suministrada 
durante toda la vigencia del contrato de leasing habitacional. 

3.8.1.16. Solicitar autorización escrita del FNA para entregar el inmueble a 
terceros cuando se trate de leasing habitacional no familiar. 

3.8.1.17. EL (LOS) LOCATARIO (S), declarará que el origen de los recursos con 
los que pagará lo correspondiente a los cánones mensuales, así como cualquier 
costo adicional, provienen de ocupación, oficio, profesión, actividad o negocio 
lícitos. Así mismo, declarará que dichos recursos no provienen de alguna 
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actividad delictiva o negocio ilícito contempladas en el Código Penal Colombiano 
en cualquier otra norma que lo modifique o adicione. 

3.8.1.18. Defender el inmueble arrendado en caso de que fuere perseguido 
judicialmente. En consecuencia, si se presentaré una diligencia de embargo y 
secuestro que persiga el INMUEBLE, EL (LOS) LOCATARIO (S) deberá presentar 
oposición a su realización alegando su carácter de mero tenedor y exhibiendo 
este contrato que lo acredita como tal, y dará aviso inmediato de los hechos a EL 
FONDO. 

3.8.1.19. Las demás que la entidad considere necesarias para la adecuada 
ejecución del contrato de leasing habitacional y que deben constar en el contrato. 

3.8.2. Prohibiciones del locatario 

3.8.2.1. Ceder el contrato de leasing habitacional, entregar a terceros bajo 
cualquier modalidad contractual el inmueble, sin previa autorización escrita del 
FNA. 

3.8.2.2. Modificar, cambiar o ampliar las características del inmueble, sin 
autorización expresa del FNA. 

3.8.2.3. Dar al inmueble una destinación diferente a la contemplada en el 
contrato. 

3.8.2.4. No podrá gravar con ninguna clase de cargos o garantías el inmueble 
objeto del contrato de leasing habitacional. 

3.8.2.5. Subarrendar o ceder el uso o goce parcial o total del inmueble, guardar 
permitir que en él se guarden sustancias explosivas, tóxicas y en general 

sustancias o materiales ilícitos y/o perjudiciales para su conservación, seguridad 
higiene del inmueble y de las personas que en el habiten. 

3.8.3. Derechos del locatario 

3.8.3.1. Hacer uso de la opción de adquisición en cualquier momento durante la 
vigencia del contrato y tendrá la posibilidad de decidir no ejercer la opción pactada 
a su favor para efectos de la devolución del canon inicial y de los saldos 
amortizados al precio de la opción de adquisición. 

3.8.3.2. El locatario podrá solicitar el cambio de modalidad de contrato familiar a 
no familiar o viceversa, sujeta a evaluación por parte de la Legalizadora del FNA. 

3.9. SEGUROS, COBERTURAS Y CONDICIONES  

EL (LOS) LOCATARIO (S) se obliga(n) a mantener a favor de EL FONDO los 
siguientes seguros: • 

3.9.1. Seguro de vida: Ampara los riesgos de muerte o de incapacidad' total y 
permanente de los usuarios de Leasing Habitacional. El valor asegurado 
corresponde al saldo total de la obligación y en ningún caso será inferior al monto 
del Leasing Habitacional. 

3.9.2. Seguro de incendio: Ampara los daños causados a la vivienda objeto del 
Leasing Habitacional, contra los riesgos de incendio y/o rayo y demás coberturas 
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adicionales, inCliiido terrerhoto .y•aCloa terloriataa .haatá por el morito.asegurado, 
, 	• 

el cual corresponde al..éváluó comercial de la construcción de la viViénda, valor 
que se.ajusta,periorlicamerite, dé acuerdo con la normatividad Vidente. 	. 

• 	• 	• 	• 

3,13.. seltiko de desempleo Cüando le trate de: afiliados Por cesantías 
gatántiá él EL FONDO el pagó del cañón mensual del contrato de Leasing 
Habitacional por.EL(LO,S) LOCATAI310(SY, cW, conformidad con las.condiciones y 
requ-isitol señalados 'en la pólizáde seguro vigente a la fecha de la desvinculación 

laboral. . i t 

Parágrafo • Primero: Adernáa de los seguros antériormenle. mencionados, EL 
FONDO.  podrá tomar' nuevas coberturas y en general nuevos seguros que no 
representen costo para el afiliado(s) usuario(s) de Leasing Habitacional y/o 
afiliado(a) que cumpla(n) los requisitos. exigidos • para presentar solicitud. de 

Leasing • I Habitacional, , siembre -y Cuándo sean social, y.. económicamente • 
proVeghosos para.elloS grupos. 

Parágraf0 Segundo: frii(LOS) LóCiNTARIQ(S) tiene libertad pará asegurar al 
bien 'don., la compañia de. seguros que escoja; siempre licuando cumpla está .con 
iáípblitcá establecidas por EL FONDO asi como contar con la aprobación por 
parle de EL,FONDO, Cuando ,EL (LOS. LO,CATARIO(S) contrate directamente 
los .seguros y en •„cásb dé' :Presentarse: mora de dichas, pólizas EL FONDO, 
procederá a inC(Oir. leinrriuebles .en las pólizas.cólaCtivas, contratadas por:  este, 
quedando facultado EL FONDO. para dar por. terminado el contrato •de Leasing 
HabitaCiónal y exigir la reatitución Inmediata 'del,  inmueble(s)., , 	. 

- 	• 	. 	-• • 
Parágrafo Tercero: El beneficiario único de las pólizas deberá ser EL FONDO. 

. 	• 	• 	• 	. 	. 	. 
Parágrafo .Ctiarto: Uña ve cancelada la:.totélidaride obligación 'por parte del 
locatario.y•pravio a la trasferencia del activo, el FNA deberá mantener asegurado 
el, bien dado en leasing habitacional de acuerdo con el procedimiento establecido 
para age,fin. 	, 	 ' 

3.9.4. Responsabilidad frente a los deducibles; En caso de siniestro parcial EL 
(LOS)„LppATARip(s)illiedará obligado a pagar el:deducible cuando haya lugar a 
ello, además del exceso qué representé el costo de la S reparaciones frente al Valor 
de la indemnización, lo misma que el valor no cubierto por el infraseguro, de 
conformidad con las condiciones y requisitos señalados en la póliza de seguro 
vigente a la fecha de la reclamación'. 

3.9.5. Imputación de indemnizaciones: En caso de pérdida total del bien, EL 
FONDO imputará la indemnización recibida al saldo que en virtud del contrato 
estuviesen pendientes de baga Si efectuada esta operación EL (LOS) 
LOCATARIO(S) quedare debiendo alguna suma de dinero a EL FONDO, deberá 
pagársela de inmediato y si llegare a quedar algún excedente de dinero le será 
entregada a EL (LOS) LOCATARIO(S). 

3.9.6. Pérdida total: En el evento de pérdida total del inmueble, la prelación de 
los pagos será asir: a) EL FONDO recibirá por parte:de la Compañía de Seguros, 
el valor del saldo total de la obligación al momento de la reclamación del siniestro. 
b) La diferencia del valor asegurado será girada a EL (LOS) LOCATARIO(S) por 
parte de la Compañía de Seguros. 

3.9.7. Responsabilidad en caso de objeción o no pago por la aseguradora: 
Si la aseguradora no estuviera obligada a pagar el valor de las pérdidas o daños 
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u objetará la reclamación o reparación de los inmuebles estará totalmente a cargo 
de EL (LOS) LOCATARIO(S). 

3.10. GASTOS DEL CONTRATO DE LEASING HABITACIONAL:  
Corresponde a EL (LOS) LOCATARIO(S) asumir los siguientes costos: 

3.10.1. Gastos de transferencia del inmueble a favor de EL FONDO, en la 
proporción que corresponda a la entidad, para el inicio del contrato de Leasing 
Habitacional y todos los impuestos, contribuciones, tasas, timbres locales y 
nacionales y demás expensas que se ocasionen con motivo de la celebración y • 
ejecución de este contrato, de sus garantías y que recaigan directamente sobre 
el inmueble. 

3.10.2. Los permisos, licencias, impuestos, gravámenes de valorización, tasas o 
contribuciones, servicios públicos, cuotas ordinarias y extraordinarias de 
administración o cualquier otra obligación que recaiga sobre el inmueble objeto 
del Leasing Habitacional por todo el tiempo que tenga el inmueble en su poder. 

3.10.3. Honorarios de abogado externo, perito yen general todos los gastos a los 
que diere lugar la restitución de la tenencia del inmueble por incumplimiento de El 
(los) Locatario(s) en la ejecución del contrato de Leasing Habitacional, previa 
presentación de la demanda de restitución. 

3.10.4. Sanciones por incumplimiento del contrato de Leasing Habitacional e 
indemnización por los perjuicios causados. 

3.10.5. Gastos por concepto de transferencia del inmueble a favor de El (los) 
locatario (s) por ejercicio de la opción de adquisición del inmueble tales como 
impuestos, escrituración e inscripción en la Oficina de Registro de Instrumentos 
Públicos. 

3.11. CAUSALES GENERALES DE TERMINACIÓN DEL CONTRATO DE 
LEASING HABITACIONAL 

3.11.1. Por el vencimiento del plazo del contrato. 

3.11.2. Por la mora en el pago de los cánones y la declaración de la cláusula 
aceleratoria. 

3.11.3. Por el incumplimiento de ciialquiera de las demás obligaciones del 
locatario. 

3.11.4. Por ejercicio anticipado de la opción de adquisición. 

3.11.5. Por mutuo acuerdo (de acuerdo a políticas del FNA). 

3.11.6. Por muerte de El (Los) Locatario(s). a) En el evento en que en el contrato 
se encuentre conformado por pluralidad de personas (más de un LOCATARIO), 
La Compañía de Seguros cancelará él valor total del saldo de la obligación a EL 
FONDO, al momento del fallecimiento de cualquiera de estos y la obligación 
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. 	,..• 	• 	• 
quedará totalmente cancelada. b) En el evento en que el fallecido sea el Deudor 
SOlidári6-él:contrato'Continuárá e Cáito dé El: (LO) tocátario(s). 

• 	• 	 . 
Parágeáfo.: El (L6S) LoCatario(s) deberá notificarázEL FON!» al mórnento de la 

	

.. 	• 
ocurrencia déscrítáin éste huméral. 

3.11.7. Cuando el, FNA no pueda adquirir el ihmueOle objeto. del contrato, el 
Misénó se réscindirá sin derecho áinderhnización por hingynaidelál parte: 

	

. 	• . 
Parágrafo El 8010a:don para efectos de la dévoludOn del canon inicial y dé los 
saldüs arhortizados 1i:1:i:recio-de la' ojSciÓn.: de adquisición del inmueble, se 
describirán en el procedimiento establecido para este lins .puando se presenten 
loS:SiguiCntel• evéntos::  a) El 'd'Otario déCídá no ejercer la opciont de adquisición 
pactada,' b) Si &Tí anterioridad al venciMiehto del plazo previsto eh él contrato 
Oarléjercer la oPcióh :padada á favor dél locátário, se pre'senta él inciiMplimiento 
por párte-de éste: c) Párá el caso en que el FNA y el Locatario decidan dar por 
terminado el contrato de leasing habitacional por mutuo acuerdo. 

• • , 	• " , 
3.12. OPCIÓN DE ADQUISICIÓN  

ÉL ,FONDO ofrece .irrevocablemente a,.EL. (LOS); LOCATARIO(S), la opción ,de 
adquisición por virtud dé liCual.éste Puede:, dentro de las condiciones y terminas 
establecidos en el contrato ' adquirir el dominio del bien objeto del *contrato de 
Leasing Habitacional. La opción es irrevocable para EL FONDO y facultativa para 
EL .(LDS) LOCATARIO (S):. • • 

• 	. 
3:12:1. Ejercicio de ,la opción de adquisición S la terminación del contrato: 
Una Vez cumplido i en todas :sus • pártes. del : contrato, EL (LOS) LOCATARIO (S) 
podrá (n) ejercér la opción de addwisición sóbre etinmueble. El valor de la opción 
de • adquisición será el establecido en el contrato: 	 t.. 

, 	. . 
3.12..2. Ejercicio anticipado de la Opción de adquisición del inmueble: El 
(LdS) LOCATARIO ,(S) ,Podrá en cualquier momento ejercer la opción de 
adquisición eh 'forma ánticipada, siempre y cuando Se encuentra a paz y salvo por 
todo Conceptb u obligáCión. 

3.12.3. El valor de la opción de adquisición: Corresponderá al valor o 
porcentaje definido en el Contrato de Leasing Habitacional. El locatario podrá 
elegir únicamente el 0%, 1%, 10%, 20% o 30%. 

3.12.4. El derecho de dominio se transferirá a EL (LOS) LOCATARIO (S), cuando 
este ejerza la opción de adquisición, pague su valor y se efectúe la escrituración 
y registro respectivo del inmueble. 

3.12.5. La suscripción de la escritura pública de adquisición del inmueble por 
parte de EL (LOS) LOCATARIO (S) debe partir de la entrega de los paz y salvos 
de los impuestos, gravámenes, administración, servicios públicos básicos y 
seguros generados desde la cancelación de la obligación hasta la transferencia. 

3.12.6. Una vez cancelada en su totalidad la obligación y demás gastos 
asociados al bien dado en Leasing Habitacional y ejercida la opción de 
adquisición, el(los) locatario (s) contará (n) con un plazo de hasta cuatro (4) meses 
para realizar la transferencia del bien a su favor o a un tercero que este designe 
y hasta dos (2) meses para iniciar el trámite de sucesión. 
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Parágrafo Primero: En el caso en que el locatario no realice el traspaso del bien 
dentro del plazo definido en este parágrafo, el Fondo procederá a realizar su 
respectivo traspaso soportado en el Contrato de Mandato que se suscribirá en 
conjunto con el contrato de leasing habitacional. 

Parágrafo Segundo: En el evento que no se realice el proceso de transferencia 
en los términos de tiempo antes descritos se impondrá una sanción por un valor 
igual al último canon cancelado. No obstante, si el locatario demuestra haber 
iniciado los trámites respectivos el FNA podrá otorgar un plazo adicional según 
cada caso. 

3.13. CESIÓN DEL CONTRATO  

Los contratos de leasing habitacional podrán ser cedidos con aceptación previa y 
por escrito del Fondo, manteniendo las mismas condiciones del contrato incluido 
el LTV y encontrándose al día por todo concepto, cuando se presenten los 
siguientes eventos: 

3.13.1. Por parte del Locatario 

El locatario podrá ceder el contrato de leasing habitacional a otro afiliado que 
cumpla con los mismos requisitos y condiciones exigidos al locatario en el 
presente reglamento, debe realizarse por la totalidad del monto adeudado a la 
fecha de aprobación de la cesión y se debe realizar mediante autorización 
expresa y escrita del FNA, la cual previo a su otorgamiento, deberá realizar 
estudio al futuro locatario para determinar su capacidad de pago para garantizar 
el cumplimiento del contrato. Para la cesión de contratos se seguirá el 
procedimiento que para el efecto fije la entidad. No se aceptará cesión parcial. 

En caso de que la capacidad de pago no sea sufitiente para asumir la totalidad 
de la cesión, se dará por rechazada la solicitud. 

El (los) nuevo(s) locatario(s) deberán suscribir contrato de cesión, pagare y demás 
documentos que establezca el FNA para su respectiva legalización. 

3.13:2. De la Opción de Adquisición 

El locatario podrá ceder a un tercero su derecho a ejercer la opción de adquisición, 
la cual solo producirá efectos hasta tanto sea aceptada por el FNA. Para la cesión 
del derecho se seguirá el procedimiento que para el efecto fije la entidad. 

3.13.3. Por parte del Fondo 

El FNA podrá• ceder los contratos de leasing habitacional a otras entidades 
autorizadas para la realización de este tipo de operación, a sociedades 
administradoras de instrumentos tales como carteras colectivas y/o patrimonios 
autónomos, estos últimos con el fin de emitir títulos valores en el mercado de 
valores. Esta cesión perfecciona la transferencia del inmueble, de las garantías y 
seguros que respaldan el contrato de Leasing Habitacional. Dicha cesión no 
producirá efectos de novación y no requiere la aceptación de El (LOS) 
LOCATARIO(S). 
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3:13..4: 'Poi. Otíción 'del 'catarlo 	
. 

En cualquier Morinento si cuando 'la Modalidad del léásing habitacional lo permita, 
loe contratos y, eus,garentías podrán ser cedidos?  a petición del deudor, en los 
términos del ártícüló24 de ia Ley 546,..modifidado por el artlailo. 38 de la Ley 
2012. 

RESTITIJCIDN. DE  BIEN DADO EN.LEASING HABITACIONAL 

todás lis soliditudeá de restitución indepehdientemente del estado de la 
obligación al día .p en, mora, deberán ser gestionadas por el. Gerencia de 
Cobranzas y ORpp13'de..ábileido'.con las políticas Vigentes. establecidas en el 
Manual de Gestión de Riesgo de Crédito .del ISistema ..Integrel. de Administración 
dé 'Fliéágo,--'SlAR; y.et Orésénté ,Regiarnento. • • 

Las solicitudes de restitución que se presenten sobre los activos dados en Leasing 
habitacional serán decididas por el Comité de Cobranzas en cualquier etapa de 
la 'cobrenze, s liérnpre y Ptiendá no.  Se hasia dictado sentencia en los procesos 
judiciales que adelanta él. FNA en.  los difere.ntes Juzgados.a.través del proceso de 
Restitución de Bien ,inmueble 

3.14.1; tieSti.iudic5iiViatiátatia..deActivos.Léasir.tg Habitacional 

ES le • ecOión. que realiza el locatario de manera voluntaria con el fin de que la 
tenencia delblep que fueentregado en Leasing Habitacional se restituya al Fondo 
Nacionel dei Ahorro eh les Mismas condiciones erilaS que le fue entregado, salvo 
el deterioro norrnal por él uso y goce legítimos. 

• 
Condiciones.generales: • 

3.14.1 .1..En,caso. de terminación del contrato por.las causales contempladas. en 
el .Mierno; excepto en el, evento que.  él locatario ejerza el derecho de opción de 
ádqúiiidón, ésie deberá restituir el inmueble, en iguales condiciones en las cuales 
lo recibió salvo el desgaste natural por el uso y goce legítimos, dentro de los 
plazos definidos en el contrato de leasing habitacional. Si así no lo hiciere, El 
(LOS) LOCATARIO(S) incurrirá(n) en mora de entregar el bien respectivo y el FNA 
podrá iniciar las acciones legales a que haya lugar. 

3.14.1.2. Antes de la terminación del contrato, el Locatario podrá solicitar la 
restitución voluntaria del bien dado en Leasing Habitacional destinado a la 
adquisición de vivienda Familiar, siempre y cuando al momento de la solicitud 
cumpla con las siguientes condiciones y quedará bajo evaluación del FNA la 
aceptación de la misma: 

3.14.1.2.1. El locatario debió haber habitado consecutivamente el inmueble por 
lo menos durante los últimos 36 meses. 

3.14.1.2.2. Debe encontrarse al día por todo concepto (cartera, impuestos, 
seguros y demás obligaciones derivadas del bien dado en leasing habitacional). 

3.14.1.2.3. No haber presentado moras superiores a treinta (30) días durante el 
transcurso de la obligación. 
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3.14.1.2.4. En cualquier caso, la solicitud de restitución voluntaria deberá ser 
realizada por el(los) locatario(s) que suscribió(eron) el contrato leasing 
habitacional. 

3.14.1.2.5. Al momento de realizar el trámite de restitución, el activo dado en 
leasing habitacional deberá encontrarse desocupado. 

3.14.1.3. Antes de la terminación del contrato, el Locatario no podrá solicitar la 
restitución voluntaria del bien dado en Leasing Habitacional destinado a la 
adquisición de vivienda No Familiar. 

Parágrafo Primero: No obstante lo anterior, las excepciones tanto para vivienda 
familiar como no familiar serán evaluadas a través de la Gerencia de Cobranzas 
y BRDPR y decididas por la instancia con la atribución respectiva, la cual se 
menciona a continuación: 

- 	Pérdida de capacidad de pago demostrable. 

Parágrafo Segundo: Corresponde al locatario asumir de manera directa todos 
los costos y gastos que la restitución voluntaria genere, tales como impuestos, 
valorizaciones, cuotas de administración, servicios públicos, seguros, 
escrituración e inscripción en la oficina de registro de instrumentos públicos; así 
mismo, cancelar los honorarios de abogados externos, peritos, gastos judiciales, 
los que se ocasionen en el transcurso de los trámites mencionados y cualquier 
gravamen pendiente de cancelación. 

Parágrafo Tercero: En el evento en que el locatario(s) se encuentre(n) en etapa 
de cobro preventivo, administrativo o judicial, el Gerencia de Cobranzas y BRDPR 
analizará la solicitud de restitución y la presentará a la instancia respectiva para 
su decisión. 

Parágrafo Cuarto: De acuerdo con lo establecido en la normatividad legal 
vigente, el valor resultante de la liquidación del contrato a favor del locatario, si lo 
hubiere, será devuelto a este por el FONDO dentro de los treinta (30) días 
siguientes al perfeccionamiento del contrato de compraventa del inmueble o del 
nuevo contrato de Leasing Habitacional. 

3.14.2. Restitución Judicial de Activos Leasing Habitacional. 

Es la acción que realiza el locatario en cumplimiento de una orden judicial con el 
fin que la tenencia del bien que fue entregado en leasing se restituya al Fondo 
Nacional del Ahorro, como consecuencia del incumplimiento de las obligaciones 
a cargo del locatario, conforme lo establecido en el articulo 384 del Código 
General del Proceso. 

Se iniciará el proceso de Restitución del bien (Inmueble Arrendado), en los 
contratos de leasing habitacional que presenten una mora superior a noventa y 
un (91) días. 

Parágrafo Primero: Corresponde al locatario asumir de manera directa todos los 
costos y gastos que la restitución judicial genere, tales como impuestos, 
valorizaciones, cuotas de administración, servicios públicos, seguros, 
escrituración e inscripción en la oficina de registro de instrumentos públicos; así 
mismo, cancelar los honorarios de abogados externos, peritos, gastos judiciales, 



los que se ocasionen en el transcurso de los trámites mencionados y cualquier 
gravarhén pendiente de cancelación. 

• 
Parágrafo Segundo: El Fondo Nacional del Ahorro :generará el cobro respectivo 
de lodos los gastos y costos ,que: se registren al momento de realizar el proceso 
de restitución., táles como cánones vencidos, intereses corrientes, intereses de 
niórá, dbligationés-  tributarias, seguros, honorarios de abogado, costas del 
prodesoAastos judiciales, expensas cornqnes-en los casos que aplique y demás 
obligaciones derivadál del•Contrato de leasing-  habitacional. 

3.143.. Antes de. la .terminación 'del contrato: éi Locatario no pódrá solicitar la 
restitución . voluntaria del bien dado en .Leasing Habitacional destinado á la 
adqiiisidión de vivienda No Familiar. 

3.15. SUBARRIENDO •DE . BIENES DADOS EN LEASING HABITACIONAL  
MODALIDAD *NO FAMILIAR-  • 

Serán .sujetos de. subarriendo :los . bienes 'dados .en .. leasing habitacional 
tídicárnerite para la Knódalidad No lámiliar siempre y cuando el Locatario no haya 
tenidó hingune Clase de 'Subsidio por solicitud del Locatario y previa autorización 
del Fondo, 	r, 

3.16:  SUSTITUCIÓN DE. LOS BIENES.DADOS.EN LEASING 'HABITACIONAL 
.. 	 . 	. 

Los bienes dádos en leásing. habitadonal no serán sujetos.  en ningún cas6 de 
süstitysdión por otrd'aptivo. 	. 

3.17.. TITULARIDAD DE SERVICIOS PÚBLICOS 

La titularidad de los servicios públicos deberá permanecer a. nombre del. Fondo 
'durante 'la vigencia-del coritrato hasta la transferencia. Sin embargó, se evaluará 
el dáritio de la tituláéidad a nombre de loá locatarios, según la necesidad de la 
Solicitud: 

3.18. CARTAS DE COMPROMISO 

El Fondo no emitirá cartas de compromiso para gestionar solicitudes de locatarios 
referentes a propuestas de venta del activo dado en leasing habitacional con otra 
entidad o persona natural. 

3.19. CLÁUSULA ACELERATORIA 

El FNA podrá 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 obligación, para que se considere el plazo 
vencido el FNA debe presentar la correspondiente demanda judicial. 

Incurso el (la) deudor (a) con mora superior a noventa y un (91) dias, el FNA 
tendrá derecho a aplicar la cláusula aceleratoria y a dar inicio a la correspondiente 
acción judicial. El FNA se reserva la facultad de restituir el plazo inicialmente 
pactado. 
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3.20. REGIMEN DE SANCIONES  

Se establece para los contratos de leasing habitacional el siguiente régimen de 
sanciones al cual las partes se someten de común acuerdo: 

Por incumplimientos: 

En caso de incumplimiento por parte del Locatario •de cualquiera de sus 
obligaciones, diferentes al pago del canon, cancelará a título de sanción al FNA 
una suma equivalente a un (1) canon mensual vigente al momento de la 
imposición de la sanción. Adicionalmente, el FNA podrá dar por terminado el 
contrato por incumplimiento, hacer efectiva esta sanción y pedir indemnización 
por los perjuicios causados en los términos del artículo 1.600 del Código Civil. 
Cuando el FNA asuma cualquier rubro a cargo del locatario, éste debe proceder 
a su reembolso dentro de los diez (10) días calendario siguientes al recibo de la 
cuenta correspondiente. 

Parágrafo. El pago de la sanción no extinguirá la obligación principal a cargo del 
Locatario. 

3.20.1. Por retardo en la restitución del inmueble: 

En caso de incumplimiento de la obligación de restituir oportunamente el(los) 
inmueble(s), el locatario pagará una sanción equivalente al valor del canon 
vigente diario por cada día de retardo en la restitución del inmueble. 

3.20.2. Por retardo en la transferencia del inmueble: 

En el evento que no se realice el proceso de transferencia en los términos de 
tiempo antes descritos se impondrá una sanción por un valor igual al último canon 
cancelado. 

Parágrafo. El procedimiento para la aplicación del régimen de sanciones debe 
ser regulado por la entidad. 

3.21. ADMINISTRACIÓN DE LOS BIENES DADOS EN LEASING  
HABITACIONAL Y BIENES RESTITUIDOS PROVENIENTES DE  
OPERACIONES DE LEASING HABITACIONAL 

3.21.1. Los inmuebles dados en leasing habitacional serán administrados por la 
Vicepresidencia de Operaciones a través de la Gerencia de Administración de 
Leasing; no obstante, el FNA también podrá contratar a un tercero para la 
administración de estos bienes. 

3.21.2. Los inmuebles restituidos provenientes de operaciones leasing 
habitacional, serán administrados por la Vicepresidencia de Riesgos a través de 
los responsables que esta designe; no obstante, el FNA también podrá contratar 
a un tercero para la administración de estos bienes. 

3.21.3. Mejoras del Inmueble: 

El Locatario no podrá modificar las características de la vivienda entregada en 
leasing habitacional, salvo autorización expresa del FNA. Todas las mejoras yfo 
adiciones efectuadas se entienden parte integrante de la vivienda y, en 
consecuencia, son propiedad del FNA o de quien tenga la titularidad de los 



derestioe derivados del contrato, sin que éste se encuentre obligado a ninguna 
c6mPenákii5ntsalvo las mejoras autorizadas que haya-hecho el mismo a su costa 
y.cuya .separación,no cause deterioroal inmueble, las. cuales podrán ser retiradas 
por eilocaterió. 'ELENA no tendrá responsabilidad alguna en relación con el costo 
o dülacióh dé' las mejillas realizadas' sobre la vivienda objeto del contrato de 
leasing habitacional:for lo. tanto,,e1 »catado no podrá exigir la terminación del 
contrato .ni la disminución del canon con tal fundamento 	• 

Parágrafo: ..Ño se aótárizarán fmejoras que ihiPliquen dernolición total del 
inmiJeble. 

, 	. 	. 
4.., :CREDITO EDÚCATIVO AVCYCÉSANTIAS 

4:1.C.$13jETIVO 

En: desarrollo de la.funCión otorgada por la ley, él FNÁ deberá Contribuir a la 
sólublÓrael Próblerná de educación de sus afiliados, con el fin de mejorar su 
calidad d.e vida„conv,irtiend.ose en una alternativa de capitalización social, .parat 
ctiál-Pódra ótorgarcieditoS Pala édticación.: 

FINÁLIDAD.. .„ . -- 

Otorgar•créditos.para la educación de los.afiliados sus.familiares hasta tercer 
grado déCórilerigyinidad, prinHero.en afinidad y único. civil. 

••; " . 	:. 	• 
El prÓducto' de Crédito Educativo dirigido al fomento de la educación se otorga en 
los 'niveles de ,formación académiCá.  Óp ;Prégradó„ ,P.batdiado, .Bilingüismo .y 
Educación para el Trabajo y el Desarrollo :Humana. APliCá.para-colombianos 
relidentes'entólamble residentes en eléxIérior: 	 • . . , 	, 	, 	. 	. 

4.2.1. Pregrado (comprende las Carreras Técnicas, Tecnológicas, Cursos de 
Oficiales,y SOoficiales.de,las. Fuerzas Militares de la República de Colombia y la 
?olida, Nacional y. Universitarias o Programas de.lregrado).•  

• 
4.2.2. Posgradó (EápéCialización, Maestéía, Doctorado y Posdoctorado), en 
Colombia o en el exterior 

4.2.3. Bilingüismo es la educación que se realiza después de la formación 
obligatoria o reglada (ya sea educación secundaria, bachillerato, formación 
profesional, o formación universitaria), y que puede extenderse durante toda la 
vida, en Colombia o en el exterior. 

4.2.4. Educación para el Trabajo y el Desarrollo Humano: antes denominada 
"educación no formal" que se entiende como factor esencial del proceso educativo 
de la persona y componente dinamizador en la formación de técnicos laborales y 
expertos en las artes y oficios. Se entiende por institución de educación para el 
trabajo y el desarrollo humano, toda institución de carácter estatal o privada 
organizada para ofrecer y desarrollar programas de formación laboral o de 
formación académica de acuerdo con lo establecido en la ley 115 de 1994, ley 
1064 de 2006 y el decreto 4904 de 2009. 

Parágrafo Primero: Los programas académicos que se adelanten en Colombia 
se deben cursar en instituciones de educación superior debidamente reconocidas 
por la autoridad competente para otórgar títulos de educación superior. 

44 



Parágrafo Segundo: En los programas de bilingüismo nacional, se permiten 
operaciones en las modalidades de estudio presencial y semipresencial, siempre 
y cuando se cursen en una institución acreditada. 

Parágrafo Tercero: Los programas de educación para el trabajo y el desarrollo 
humano, deberán estar enmarcados dentro de lo establecido en el decreto 4904 
de 2009, por el cual se reglamenta la organización, oferta y funcionamiento de la 
prestación del servicio educativo para el trabajo y el desarrollo humano. Los 
créditos educativos para esta modalidad de educación estarán dirigidos a las 
instituciones y programas que cuenten con certificación de calidad conforme lo 
estipulado en el Decreto 2020 de 2006. 

Parágrafo Cuarto: Se otorgarán 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, deberán hacerlo en una nueva solicitud de crédito 
educativo bajo la finalidad de Pregrado. 

Parágrafo Quinto: Se financiarán las pasantías en el exterior para estudiantes 
de pregrado (a partir de quinto semestre) que estudien en universidades que 
tengan convenios especiales con Instituciones de Educación Superior o entidades 
en el exterior que puedan acreditar que la pasantía contribuye al desarrollo 
profesional del estudiante. 

Parágrafo Sexto: Se financiará la manutención de los programas realizados en 
el exterior acorde a las políticas del producto. 

4.3. MODALIDADES DE CRÉDITO:  

Las líneas de crédito educativo en sus diversas modalidades se desarrollarán en 
el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración 
de Riesgo — SIAR y el Acuerdo de Condiciones Financieras expedido por la 
entidad, siendo este último de conocimiento para los afiliados y empleados del 
FNA. 

4.4. SISTEMA DE AMORTIZACIÓN  

Las condiciones de monto, plazo y sistema de amortización serán las previstas 
en el Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de 
Administración de Riesgo — SIAR y el Acuerdo de Condiciones Financieras 
expedido por la Entidad. 

Parágrafo: Para la finalidad de Doctorado en el exterior el FNA podrá financiar el 
sostenimiento incluyendo el tiempo que tarde el estudiante en la elaboración de 
la tesis y/o requisito de grado determinado por la institución educativa, sin que en 
ningún caso exceda de 5 años el plazo de estudio y presentación de tesis o 
requisito. 

4.5. PARÁMETROS PARA EL ESTUDIO DE LAS CONDICIONES  
CREDITICIAS.  

Para determinar si un afiliadd(a) al FNA es sujeto de crédito para educación, 
además del cumplimento de los requisitos definidos en Manual de Gestión de 
Riesgo de Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo — SIAR, 



• 

deberá :cumplir; los 'siguientes patámetrok respectoa las condiciones crediticias y 
capaCidad 'de pago» • 

4.5.1. Estudio de las condiciones crediticias del afiliado(a) por Cesantías y 
AVC 

Péré.taldifeiréntel rriodálidadeS un áfiliado.seWsUjeto de crédito cuando cumpla 

cón.lás.pólítiCás.de  otorgamiento de &editó del FNA establecidas en el Manual 

de Geltión de.Riesgodé Crédito ciel Sistema 'Iritegrálde AdriiinisTratión de.  Riesgo 

Parágrafo Primero: Las condiciones crediticias se verificarán igualmente sobre 
él comportárnientd de pago de.fos'creditd§;Upé el afiliádá(a) térigab.háyá tenido 

el .:FNA faápedó,qbé se evaluará internamente en caso de no encontrarse 
reportado ante las centrales de información. 

Párágrafo Segundo: Para las solicitudes con garantía personal, también se le 
aplicará al codeudor la politica de condiciones. crediticias y capacidad de pago 
vigentes .éltáblecidát-pdr el FNA pára .el:áfiliádd(a). Lós. requiSitot y Condiciones 
acteditadól airriornénto de Presehtar V Sr aProbadá 'la solicitud de crédito para 
educación deben perm.

anecer para que se autoricen los posteriores desembolsos. . 	. 

4.6. DOCUMENTACIÓN REQUERIDA PARA LA SOLICITUD DE CRÉDITO. 

: 	• 
La ddcymentación•:e információn que se requiere de. .acuerdo con-el .tipo de 

modalidad ...o. :Proceso sé -,ser)gla en- él.formatU.' de ."Dopumentadión Básica 
Requerida para-Presentar Solicitud de .0rédito7  y. los-  demás: que ,los .adicionen; 
modifiquen o, sustituyan. Está documentacidn'tormará parte del expediente del 
Afiliado y quedará en propiedad de .FNA de.mariera definitiva. 

4.7. CAUSALES PARA NO CONTINUAR CON EL TRAMITE DE LA 
SOLICITUD DE CREDITO.  

El FNA se abstendrá de continuar con el trámite de la solicitud de crédito para 
educación: 

4.7.1. Cuando se detecten inconsistencias o inexactitud de la información Wo 
documentación suministrada por el afiliado o codeudor. 

4.7.2. Cuando no se cumpla con las políticas y requerimientos establecidos por 
el Manual de SARLAFT. 

Parágrafo: Los(as) afiliados(as) podrán subsanar las inconsistencias que se 
presenten en el trámite de la solicitud de crédito, dentro del mes siguiente a la 
fecha de radicación de la comunicación por medio de la cual se les informa las 
inconsistencias presentadas, y deberá actualizar la información y documentación 
requerida para continuar con su trámite. En los casos en que no sea posible 
subsanar las inconsistencias observadas en el trámite, dentro del plazo antes 
mencionado, el (la) afiliado(a) podrá presentar una nueva solicitud de crédito, 
cuando desaparezcan las causas que impidieron continuar con el mismo. 
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4.8. APROBACIÓN Y LEGALIZACIÓN DE LOS CRÉDITOS PARA 
EDUCACIÓN  

4.8.1. Aprobación 

Una vez realizado el estudio de las solicitudes de crédito tal y como se dispone 
en el presente reglamento, se someterán a consideración de la instancia 
correspondiente, para la aprobación. 

4.8.2. Legalización 

El término para la legalización de los créditos educativos será de tres (3) meses, 
contados a partir de la fecha de aprobación. Vencido el término de vigencia de la 
aprobación del crédito sin que se hubiesen cumplido los requisitos señalados en 
el presente reglamento, el FNA podrá anular dicha aprobación en cuyo caso 
expirará la disponibilidad presupuestal en forma automática. 

4.9. DESEMBOLSO  

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

4.9.1. Aportar fotocopia de la orden de matrícula, que incluya: nombre de la 
institución educativa, NIT, nombre del usuario, programa y duración del programa, 
periodo académico a cursar y valor de la matrícula. 

4.9.2. Para los cursos de educación continuada o cursos de actualización y 
bilingüismo, debe presentar la factura u orden de pago debidamente numerada, 
que incluya: fecha de elaboración, nombre de la institución educativa, número del 
NIT, nombre del usuario, programa, duración de éste y valor del curso. 

4.9.3. Constituir las garantías exigidas por el FNA para respaldar la obligación. 

Parágrafo primero: Para el caso en que el afiliado haya dado su consentimiento 
previo para suscribir libranza, será necesaria la presentación de este documento 
con la correspondiente aceptación por parte del empleador. 

Parágrafo segundo: Una vez legalizado el crédito, previo el cumplimiento de los 
requisitos exigidos en el presente reglamento se hará el desembolso 
correspondiente al período académico. 

Parágrafo tercero: Para autorizar los desembolsos posteriores al primero el (la) 
afiliado (a) debe mantener la moralidad comercial señalada en él presente 
reglamento y estar al día con la(s) obligación(es) contraída(s) con el FNA. 

Para desembolsos posteriores, en caso de que el FNA lo considere necesario, 
dará la opción de sustitución del codeudor con el fin de validar que se mantengan 
las condiciones financieras de la aprobación inicial. La sustitución se podrá 
autorizar siempre y cuando quien sustituya, cumpla con los requisitos previstos 
en el presente reglamento. 

Parágrafo cuarto: El valor de los desembolsos se girará directamente a las 
instituciones de educación superior. Sin embargo, en el evento en que un 
afiliado(a) beneficiario(a) de crédito para educación haya cancelado el valor de la 
matrícula el FNA girará el valor aprobado a favor del (la) afiliado(a) contra la 
presentación de la respectiva constancia de pago, siempre y cuando la solicitud 



dé crédito.  se  haYa sidicade con anterlóridad a la fecha limité para el pago de la 
matríCula. 

4.9.4;ánspiinsión..tidnporal dé los:désembolsos. 

Se .99drán.  suspender los 'desembolsos del crédito, por una de las siguientes 
da Lisélé& 

4.9.4.1.?  Aplazárnietito'del 'periodo acedérnic6 o retiro temporal del programa de 
estudios por, parte. del. usuario, debidamente justificado y' aceptado por la 
insiitucidn de educacióri superior, sin que exceda el equivalente a dos periodos 
académicos... 

, . 	 . 	. 
4.9.4.2.. Cierre temporal del rirograma académico o de la institución de educación 
superior La suspensión del desembolso.del,:crédito, Será:por:O tiempo. igual al 
del Cierre. del •Pr9graipa-  o de la.  instituciónsin que estI suspensión exceda el 
equivalente a. la Ouracien d,e, dos periodos a.cadémicos.. 	• • 

4.943.1. Per .expresa Voluntad del (la) afiliado(a). No obstante, el (lá).afiliado(a) 
podrá . loiicitár'ribévámente él' desembolso del • crédito dentro de un plazo 
eqüivalénte a la duración de dos periodos académicos. 

: 	, 	• 
4.94.4. Durante el tierripó en que permanezca suspendido el desembolso del 
crédito, se,pontinuarep cancelando las cuota de amortización correspondientes 
al 'capital desembolsado y los respectivos intereses, intereses,..segOn. lo previsto en el 
*feria de .erpoi-lizacion... • 

4.10. CONÓICIONES ECONÓMICAS DEL CRÉDITO  

Ctino dé créditó: 

El cupo :de crédito se determinará con base en Ja proyección del valor de los 
penados académicos que reten al usuario(a) para terminar el programa. Para la 
proyeóCión delá'capácidad de pago del soliditante se tomará en consideración el 
valor de las cuotas de amortización resultantes de la aplicación del sistema de 
amortización. El FNA financiará hasta el 100% del valor de la matrícula para cada 
período académico, de acuerdo con el ingreso del afiliado(a) y capacidad de pago. 
La aprobación del cupo de crédito no estará sujeta a la demostración de la 
admisión en el programa académico requisito que deberá ser demostrado para el 
desembolso. 

4.10.2. Monto a desembolsar: 

En los programas de Pregrado y posgrado los montos máximos a desembolsar no 
podrán superar los cupos aprobados para cada período académico y los limites 
aprobados para este producto. 

4.11. CONDICIONES DE SEGUROS PARA EL PRODUCTO DE CREDITO 
EDUCATIVO  

Para afiliados(as) por Cesantías, titulares de crédito educativo, el FNA contratará 
el seguro de desempleo. 
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El valor asegurado por la póliza de vida - deudor cubrirá el saldo vigente de la 
obligación. El pago de las primas que ocasionen los seguros estará a cargo del 
(la) afiliado(a) deudor(a) o codeudor o del usuario, y su costo se cancelará con la 
misma periodicidad de la cuota de amortización del crédito. Dichos valores serán 
facturados y cobrados conjuntamente con el valor de la cuota de amortización. 

4.12. DOCUMENTOS Y GARANTIAS DE LOS CREDITOS 

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

4.12.1. Pagaré 

El cual podrá estar avalado por un tercero autorizado por el FNA. 

4.12.2. Con garantía real. 

Esta garantía se aceptará 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 este tipo de garantía, el saldo proyectado de la 
obligación, para el periodo en el cual se realice el desembolso correspondiente al 
último periodo académico financiado, no excederá el 80% del valor proyectado de 
la garantía, para el mismo periodo. Cuando el (la) afiliado (a) solicite de manera 
simultánea crédito para vivienda y educación, o si al aprobarse el crédito para 
educación tiene vigente un crédito para vivienda, ambos créditos podrán ser 
garantizados con la misma hipoteca, siempre que el saldo de las dos obligaciones 
mantenga la relación antes indicada respecto al valor de la garantía. Esta garantía 
también se aceptará cuando se constituya sobre inmuebles libres de gravamen, 
de propiedad del (la) afiliado (a) o el afiliado (a) y su deudor solidario no afiliado, 
manteniendo en todo caso la mencionada relación de cobertura, según se 
establezca con base en el avalúo catastral. 

4.12.3. Con codeudor: 

Esta garantía se aceptará cuando cumpla con los siguientes requisitos: 

4.12.3.1. 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 
información el comportamiento crediticio. 

4.12.3.4. No ser deudor solidario de más de una obligación ante el FNA. 

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

4.12.4 Con pignoración de cesantías: Este gravamen incluirá todas las' 

cesantías que se causen .a favor del deudor, sea que estén depositadas en esta 



u otra entidad administradora. La admisión de esta garantía estará sujeta a que 
el saldó de cesantías cubra en todo momento el 100% del saldo de la deuda. 

Parágrafo Pilrnéro: En caso de qué él (la) afiliado (a). tenga hipoteca:cerrada a 

favor. del....FNA y ófreica el inmuebletomo 'garantía, deberá constituir, una nueva 
hipoteca o "arnpliaria vidente. 

. 	. 
Parálrafo Seguindo: •Éipágáre y ¡aceda de instrucciones deberán ser suscritos 
por el afiliado y elgodeudor del crédito. 

4.13: ' COSTOS 

Cuando el crédito.. sea garantizadp mediante la constitución de gravamen 
hipotecarió a favor dé la Entidad, los cestos Para el perfeccionamiento del crédito 
serán:  atlirnidos. por el (la) afiliado(a). 
En calo de 'sir necesario que el FNA inicie la recuperación del crédito para 
educación .por.ví.judicia, corresponde al beneficiario.gel. crédito sasumír.  los 
costós.  de .honoratios.  y demás gastes. a .que diere • lugar el cobro judicial y 
eidrajudiciál del crédito.. 

5. CRÉDITO CONSTRUCTOR  

El Fondo Nacional del Ahorro financiará el desarrollo de. proyectos de vivienda a 
personas jurídicas y/o naturales con establecimiento de comerciorCon la línea de 
crédito ."Cónstructor:.Tradicional •Vivienda Nueva y Terminación" dirigido a la 
cbriltrucción . de vivienda riuevá, proyectos .de vivienda VIP y VIS en zonas 
urbanas y. rurales del territorio Nacional. 

Esta linea de grédito se caracteriza por ser un préstamo acorto plazo, con 
desembolsos dé forma,.gradUal Conforme segumple con las etapas predefinidas 
en él Proyecto a financiar, sujeta a las condiciones.  "y requisitos específicos que 
incluye evaluaciones de viabilidad del proyecto, garantías, documentación legal y 
seguimiento de avances de obra, entre otros. 

5.1  SUJETO DE CRÉDITO 

Serán sujeto de crédito, las personas jurídicas y/o naturales con establecimiento 
de comercio, que tengan dentro de su objeto la actividad de promoción, venta y 
construcción de proyectos de vivienda nueva. 

5.2 FINALIDAD 

Otorgar crédito a los Constructores y/o Promotores Privados para el desarrollo de 
proyectos de vivienda. El Crédito Constructor podrá otorgarse teniendo en cuenta 
los siguientes parámetros generales: 

5.2.1 Prioridad. 

El Fondo Nacional del Ahorro podrá priorizar el otorgamiento de Crédito 
Constructor, a través de una focalización poblacional eficiente dentro de los 
municipios con categorías 4, 5 y 6, en proyectos inmobiliarios VIP y VIS en zonas 
urbanas y rurales a nivel Nacional. 
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5.2.2 Cobertura. 

A nivel Nacional, garantizando la capacidad operativa y de seguimiento a los 
proyectos por parte del FNA. 

5.2.3 Destino. 

Financiación de proyectos de construcción de vivienda nueva, así como la 
terminación de proyectos de vivienda nueva VIP y VIS. 

5.2.4 Focalización. 

5.2.4.1 Crédito Constructor Tradicional Vivienda Nueva: 

Financia la construcción de proyectos de vivienda nueva dentro del Territorio 
Nacional. 

5.2.4.2 Crédito Constructor Terminación: 

Financia la terminación de la construcción de inmuebles que se encuentran en 
obra gris, es decir, que tengan un porcentaje de avance mínimo del 50% del 
presupuesto inicial, cumpliendo con la normatividad vigente. 

Parágrafo: Se procurará alcanzar la mayor participación posible de afiliados al 
FNA en la compra de las unidades habitacionales resultantes; y en lo posible 
dando cumplimiento a la siguiente tabla: 

TIPO DE VIVIENDA FOCALIZACION 

Proyecto VIP k40% 

Proyecto VIS k 30% 

El mecanismo para el control y seguimiento de esta gestión será llevado a cabo por 
la Gerencia Constructor, quien se encargará de suministrar el reporte actualizado de 
ventas y fuente de pago de las unidades del proyecto a financiar, el cual a su vez 
deberá ser suministrado por el constructor, en los tiempos y plazos establecidos por 
la entidad, así mismo establecerá á estrategia de beneficios a los constructores en 
cuyos proyectos se vinculen más afiliados del FNA. 

5.3 CONDICIONES DE SOLICITUD DE CRÉDITO 

5.3.1 Perfil del cliente para el Producto Crédito Constructor Tradicional 
Vivienda Nueva y Terminación: 

El cliente objetivo es el constructor con experiencia comprobada en la 
construcción de vivienda, solidez financiera y preferiblemente con experiencia en 
el sector financiero en créditos similares y que estén interesados en promover 
proyectos de vivienda VIP y VIS en zonas urbanas y rurales, dirigidos 
preferencialmente para afiliados del FNA. 

El potencial cliente constructor debe encontrarse al día en las obligaciones 
financieras, laborales, parafiscales e impositivas. 

El sujeto de riesgo para el Fondo Nacional del Ahorro es el Constructor que 
cumpla las políticas de aceptación exigidas en el Manual de Gestión de Riesgo 
de Crédito del Sistema Integral de Administración de Riesgo SIAR. 

51 



Él 'Fe-heló Nációnal del Ahorró sé reservará ej derecho de otorgar o desembolsar 
• 	• 	• 

&edites, cuando elle iMPlique exponer a la Entidad a los riesgos asociados al 
lavado de activos y a la Financiación del Terrorismo (SARLAFT). 	. 

• 
No 'son 'sujetes de Crédito Constructor, los.  Constructores y sobos que tengan . 	. 	. 

cualquier sanción legal. 

'Se podra.ptorgar Crédito Constructor .a las Uniones Temporales o Consorcios, 

sieni6re. Cuando cumplan een todos ioá'requisitól téCnices, financieros, y se 

cenfermeh lás garantiás exigidas 'por él -FNA; para la deterMinacien de la 

aprobaciónse analizarán' a los. integfantes de la unión Temporal o Consocio de 
forma pendejada 'y se integrarán a la misma mediante un análisis conjunto, Para 
ásí Póder temar 'una decisión sobre su •seliditud. 	

• 

Las construbteras o personas naturales qüe hagan parte de grupios empresariales 

a sus - socios de ferrila individuar; deben presentar •su composición *accionaria 
completa,. Se analizarán y estudiarán de forma conjunta con los participes del 
Grupo Empresarial,. ya sea en calidad de•deudor principal o deudor solidario y el 
crédito no pedía superar el mento máximo contenido en el Acuerdo de 
CondiciónéS"Pinancierás; inclúyendó los créditos otorgados a través de otras 
sociedades en las cuales tenga(n) participación. . 

Para él Caso de los Fideicomisos' que administran lós activos de los proyectos a 
• 

través de un Pátrimbnie.Autenome y cuyoafideicómitentes cumplan, individual o 
en conjunto:e on loa parámetros definidos, se evaluará su capacidad financiera y 

de Pago coriespondierite .a la política definida. 

La Terminación de • proyectos de construcción aplica para desarrolladores de 
proyectos inmeeiliarios 9 constructores:que requieren fondos para concluir la 

construcción ..de prgyectos. : residenciales que se encuentran en obra gris, que 
tengan un porcentaje de avance miriimo del 50% del presupuesto inicial. Esta 
forma de crédito se otorga cuando un proyecto de vivienda está en una etapa 
avanzada de construcción, pero necesita recursos financieros para concluirlo, es 
decir, su destinación está enfocada en acabados finales, la instalación de 
servicios básicos, la finalización de áreas comunes o cualquier otra destinación 
que requiera del acabado final para poner las unidades habitacionales a 
disposición de los compradores, cuyas condiciones serán definidas por el FNA.' 

5.3.2 Solicitud Crédito Constructor 

El cliente constructor deberá diligenciar los formularios de solicitud y anexar la 
documentación (estados financieros, composición accionaria, cámara de 
comercio y licencia de construcción vigentes), para realizar los análisis 
financieros, técnicos, societarios, de estructuración del proyecto inmobiliario, y 
cualquier otra información que sea necesaria. La información requerida será 

canalizada a través de la Gerencia Constructor. 

Parágrafo: En cuanto a la Estructura del Proyecto Inmobiliario, es necesario que 
el cliente constructor solicitante del crédito entregue al FNA el esquema societario 
o fiduciario con el cual desarrollará y administrará el proyecto inmobiliario. 
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5.3.3 Vigencia Oferta Crédito Constructor 

La aprobación del crédito constructor se formaliza con la carta de oferta 
condicionada donde se indica el monto y los términos de ésta, y la vigencia será 
de seis (6) meses contados a partir de la fecha de aprobación. 

Una vez transcurra el término de aprobación del crédito y el constructor no haya 
utilizado los recursos aprobados diferentes a gastos preoperativos, el cliente 
deberá radicar una nueva solicitud de crédito, lo cual quiere decir que pasará 
nuevamente por el proceso de análisis establecido por el FNA. 

5.3.4 Ampliación Término Oferta Crédito Constructor 

El cliente constructor podrá solicitar la ampliación de la vigencia de la oferta, por 
una única vez, por el mismo término inicial de seis (6) meses, para lo cual elevará 
solicitud escrita dirigida al FNA quien realizará los estudios necesarios para la 
aprobación o negación de ésta. 

5.4 FUENTE DE PAGO DEL CRÉDITO CONSTRUCTOR  

Cualquiera que sea la fuente de pago, deberán destinarse exclusivamente a la 
amortización del crédito. 

Las formas de pago serán las siguientes: 

5.4.1. Abonos Directos a Capital: Los titulares de esta linea de crédito podrán 
realizar, durante la vigencia del crédito, abonos directos parciales o totales al 
saldo de capital del crédito. 

5.4.2. Pagos a Capital a Prorrata: Los titulares de crédito constructor deberán 
realizar abonos directos a capital a prorrata por la venta parcial de las unidades 
del proyecto financiado mediante esta línea de crédito, para la respectiva 
liberación parcial de la hipoteca de mayor extensión, sobre las unidades 
inmobiliarias. 

El valor correspondiente a las prorratas podrá ser recalcu lado por parte de la entidad, 
en los casos donde el proyecto no cuente con fuente de pago suficiente en los 
términos del presente reglamento. Los parqueaderos o cuartos útiles que hagan parte 
del proyecto no son tenidos en cuenta para el cálculo de prorratas; pero, de 
encontrarse el crédito constructor en mora, no serán liberados hasta tanto este se 
encuentre al día, o el valor comercial del parqueadero o cuarto útil sea girado a favor 
del FNA. 

El pago de la prorrata se puede realizar con: 

Subrogación — un crédito individual otorgado al comprador por parte del FNA, 
más un valor de contado. El Promotor y/o Constructor pueden subrogar total o 
parcialmente el saldo de deuda del proyecto financiado, con la venta de las 
unidades que hacen parte del proyecto a través de créditos individuales para 
la adquisición de vivienda con el FNA. 
Un crédito otorgado al comprador por otra entidad financiera, más un valor de 
contado. En caso de financiación del Crédito Individual por parte de otra entidad 
financiera se debe contar con una Carta de Compromiso previo a la liberación 
de la unidad. 



Pago de.ciontado a. favoi,del FNA:de la respectiva unidad habitacional. 

En todos los casos„la liquidación dei. valore la prorrata se efectuará ala fecha 

.pago esperada por parte,..del. Constructor. (fecha % Máxima de pago), generando 

la liquidación á la UVR proyectada a:dicha fecha o al valor en pesos de la prorrata. 

, 

Parágrafo,En caso de que el cliente constructor no llegase a vender la totalidad 

de las unidades:de vivienda del proyecto, el saldo de la deuda deberá ser cubierto 
con recursos propios del deudor, durante la vigencia establecida del Crédito. 

• . 	. - 	
• 

. 	. 	. 

54.2.1 Valor de Prorrata : Es el valor proporcional del monto aprobado del crédito 

constructor ; gire, le corresponde a cada:  una: de las unidades construidas 'en el 

proyepto financiado Por el. FNA. Esta proporción .selestablece dividiendo el área 

de. cada Upa. de las -unidades construidas por. el área total dé las unidades y 
Multiplicando .por el saldo PESOS o UVR (Valor 'desembolsado más *valor por 
cieSembolsar. Tratándose de créditos en UVR el valor por desembolsar se 

determina a la fecha de cálculo) así: 

Yr. prorrata en. uyR. de la unidad = (Saldo en UVR + Vr por desembolsar $/UVR 
del día de Cálculo' )* Área 'unidad/Total Área Unidades. 

. 	. 
El FNA podrá recalcular el valor de las prorratas en atención a las modificaciones 

qué pudieren existir en la fuente de pago del proyecto.. 
• 

5:4.2.2 Merienda dePiOrráta: Es él valor de la prorrata que rió será financiado 

por •lél. ' Forido.-"0 otra entidad financiera' •y que deberá 'set.  Cancelada por el 

constructor oreja° a la-liberación del inmueble: 

El valor resPectiva a las prorratas podrIser recalculado por parte de la -entidad, 

en' los 'datos dónde-  el •proyecto no cuente-con:fuente de pago suficiente en los 

términós'dél prelenté reglárhento:: El récáldulo de la prorrata se debe establecer 

teniendo en ¿tienta -el Saldo de 'capital del crédito en el .momento.  de este, y este 

debe Set-aprobado Porlettomité Nacional de 'Crédito Constructor Y aceptado por 

el CoriltrUctor. 	• • • ' 	• 

5.4.3 Pago de Intereses: los intereses del crédito deberán ser cancelados con 
recursos propios de los deudores, dado que la venta de las unidades de vivienda 
es aplicada a capital con base en el valor de prorrata establecido. 

5.5 ALCANCE DE LA APROBACIÓN DEL CRÉDITO 

Si bien el FNA aprueba el crédito bajo las circunstancias y coyuntura vigente al 
momento de evaluar la operación, es necesario resaltar que si la entidad, con 
posterioridad a la fecha de aprobación, antes de la ejecución del primer 
desembolso y/o durante los desembolsos parciales, podrá en todo caso, 

abstenerse de desembolsar los recursos cuando: 

-Conoce de hechos que de haberlos identificado con anterioridad o 
sobrevinientes, hubieren impedido la aprobación del crédito. 
-Expiración de la vigencia de aprobación del Crédito. 
-Mora en las obligaciones con el FNA. 
Deterioro de la capacidad de pago y/o calificación de Riesgo del deudor. 

-Resultados del ejercicio financiero del proyecto y/o del cliente constructor. 
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Cuando alguno de los responsables del Crédito, Deudor, Avalistas, Codeudores 
o Socios, sin importar el porcentaje de participación en el capital social de la 
empresa constructora o de sus agentes o subordinadas llegase a ser condenado 
por Lavado de activos o financiación del terrorismo o sancionado 
administrativamente por violaciones por normas anticorrupción. 

'Se evidencie alguna circunstancia que impida la viabilidad financiera y técnica 
del proyecto, por solicitud de los entes de control o jurisdiccionales 
correspondientes, en los casos en que se identifiquen inconsistencias dentro de 
la información suministrada. 

Se deja claro que se exime de responsabilidad al FNA para el pago de perjuicios 
ocasionados, aunque se haya incurrido en costos para el otorgamiento de 
garantías o cualquier otro costo inherente a la financiación del proyecto. 

Parágrafo: Ni el presente reglamento, ni la aprobación del crédito, ni el 
cumplimiento de los requisitos para desembolsar el crédito, obligan al FNA a la 
celebración de otros contratos. 

5.5.1 Atribuciones para Aprobación Crédito Constructor 

Las atribuciones para la aprobación de Crédito Constructor Tradicional Vivienda 
Nueva y Terminación estará en cabeza de la Junta Directiva del Fondo Nacional 
del Ahorro, previa recomendación del Comité Nacional de Crédito Constructor. 

5.5.2 Condiciones Financieras del Crédito Constructor 

Las condiciones financieras del Crédito Constructor Tradicional Vivienda Nueva y 
Terminación serán las previstas en el Acuerdo de Condiciones Financieras, en el 
cual se especifica la determinación de tasas, plazos, porcentaje de financiación y 
demás condiciones financieras. • 

5.5.2.1 Costos Financiables: Se financia hasta el 70% de los costos de 
construcción que corresponden a los directos más (+) indirectos del proyecto 
inmobiliario. 

5.5.21Costos No Financiables: Compra del lote o predio, costos financieros, 
pago de la licencia de construcción y urbanismo, pólizas, comisiones fiduciarias. 

5.5.3 Requisito de Preventas del Proyecto Inmobiliario 

Para la financiación de proyectos de Crédito Constructor •Vivienda Nueva .y 
Terminación, se exigirá que el punto de equilibrio corresponda a un porcentaje 
mínimo de preventas del 70% de las unidades del proyecto constructivo. 

Para determinar el punto de equilibrio en vivienda VIP, se requiere la resolución 
del subsidio asignado por parte del Gobierno Nacional. 

5.5.4 Perfil de Proyectos para Crédito Constructor Tradicional Vivienda 
Nueva y Terminación: 

Se analizarán aspectos urbanísticos, arquitectónicos, técnicos y ambientales con 
propuestas de construcción sostenible en los proyectos a financiar. 



Los proyeCtós de-anstrucción-cleHviviénda que''..finincle:e.  I Fondo •Naciona' I del ._ 

Ahorro deben: cumplir. todál • las'*normas. técnicas.. vigentes establecidas por.  la  

Legislación colombiana para el sector, 'y las condiciones Minirnasqe habitabilidad 
qué establece Para le 'vivienda :le interés social subsidiáble el Decreto 2199 de ,. 

2009, compilado por el Décretd1077-de 2015;• Por .medib delf cual sé expide S" • 

'Decreto Único Reglamentario del Sector Vivienda,. Ciudady.  Territorio y cualquier 

norma que lá moditi.que, complernente d'reemuilace. 	• ' 

. 	. 	. 	 . 	. 	 . 

Los proyectos serán, objeto. . de. un.  Análilil: 'FinanCiero, Técriicp,.„Corherpial y 

	

. 	 . 	. 	. 

Jurídico, los.cuales serán realizados porel Fondo NiCiOnal del Ahorro. • • 
......._ . 

, 	.... .. .. 	........ 	.... 	. 	...... 

5.6.5 . CategorizaCión 	i . MUnicpios -:;» 	Experiencia . Requerida para 

	

.. 	. 	. 	. 	
a 

.- 	 . 	. 	. 

constructoras .• ...- . 	
. 

	

. 	 . 
Para financiarproyctos inmobiliarios, los prórnotores privados.y/o.  constructoras 

que delarrollen proyectoS•de vivienda:en él •territorid nacional, deberán .curnplir . 

_ton los requisitos • 'establecidos' ten: él eliguiente*.culdro,-: de • 'acuerdo con • la , 

categorizacion establecida por municipios: 
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5.6 INSTRUMENTACIÓN CRIDITO:COÑSTRUCTOR  

5:6.1 Constitución dél PitrithOinio AutónaO 

En caso de aprobación la línea de Crédito Constructor Tradicional Vivienda Nueva 
y Terminación y para efectos de legalizarla' operación, el cliente constructor 
deberá constituir él Patrimonio Aútónomo, el Cual se-harás través de:una Entidad 
Fiduciaria- vigilada •por la SuperintendenCia Financiera de .Colombia pitará la 

administración de los activos: 
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5.6.2 Lote: El lote sobre el cual se va a desarrollar el proyecto a financiar por 
parte del Fondo Nacional del Ahorro a través del Crédito Constructor deberá 
transferirse al Patrimonio Autónomo. 

5.6.3 Cuotas Iniciales: Se transfieren todos los recursos recaudados por 
concepto de separación de cuotas iniciales o de opciones de compra. 

5.6.4 Estudios Técnicos de suelos, hidráulicos y sanitarios, eléctricos, 
estructurales, arquitectónicos, etc. 

5.6.5 Desembolsos del Crédito Constructor 

5.6.6 Recursos propios del Constructor. 

5.6.7 Subsidios en dinero provenientes de entes nacionales o de entes territoriales 
(Municipio y/o Departamentos). Al igual que los subsidios provenientes de Cajas 
de compensación. 

5.6.8. Cualquier otro recurso necesario para el desarrollo del proyecto. 

5.6.9. El contrato de fiducia mercantil deberá contener la obligación de la fiduciaria 
de emitir un informe de ingresos y gastos durante la construcción del proyecto con 
periodicidad mensual para conocimiento 'del FNA. El informe deberá contener el 
registro de las unidades vendidas o transferidas. 

Los patrimonios autónomos deberán servir como fuente de pago de las 
operaciones de crédito constructor aprobadas por el Fondo Nacional del Ahorro. 
Parágrafo: El FNA no será parte del contrato fiduciario, pero tendrá la calidad de 
financiador del proyecto dentro del mismo. El lote de terreno en donde sea 
desarrollado el proyecto deberá ser transferido al patrimonio autónomo que 
administre los recursos del proyecto y posteriormente hipotecado a favor del FNA. 

5.6.10 Condiciones y Restricciones para los Patrimonios Autónomos 

Es importante aclarar que el fideicomitente constructor, desarrollador de 
proyectos no podrá ceder ni pignorar los derechos fiduciarios que se tengan en el 
fideicomiso; así -  como tampoco la fiduciaria vocera el fideicomiso no podrá 
entregar los recursos provenientes de subsidios hasta que se cumpla con el pago 
de la totalidad del crédito constructor; De acuerdo con lo anterior, el cliente 
constructor y/o desarrollador fideicomitente no podrá impartir instrucciones a la 
fiduciaria vocera del fideicomiso hasta que no se dé el pago de la totalidad del 
crédito constructor, para que los recursos provenientes de subsidios sean 
entregados a terceros diferentes al FNA, por cualquier tipo de concepto. 

5.7 ESTUDIOS JURÍDICOS — DE TÍTULOS Y SOCIETARIOS PARA LA  
CONSTITUCIÓN DE LAS GARANTÍAS  

Los estudios de títulos que corresponden a la tradición de los lotes donde se 
desarrollará el proyecto y que serán objeto de garantía para el FNA, al igual que 
el estudio de las sociedades que actúan como deudores solidarios o codeudores 
de la operación de crédito, como también el estudio de los patrimonios autónomos 
estarán a cargo del FNA y para lo cual el cliente deberá aportar la documentación 
indicada para tal fin, sin imposibilitar al FNA solicitar eventos de saneamiento, 



aclaraciones y/o correcciones así.sean en. momentos previos yto,posteriores a la 

aprebación. 

Parágrafo:,  5e deber-4 contar con un estudió de títulos. al  :Inmueble objeto .de 

garantke: Y, un estddio de pe-so:irle jurídica con . concepto favorable. Si 
éveritdalrriente se presentan situaciones donde el cliente deba subsanar, corregir 
o' aclarar, éste deberá asumir los costos monetarios si tuvieren lugar. 

5.7.1 D'imites' Notariales y -de Registro 

Los .tramites notariales Sé, realizarán, por repaho en la.  notaría .ode. le Sea 

asignada, es ,decir, el. Cliente no podrá, 'decidir .  la Notaria para realizar. la  
, 

bonstitliCión .de la hipoteca, Será ei..FNA'quien-  le informe la notaría que le fue 

asignada. Si a'clara' q'ue las Minutas definidas por el FNA no serán sujeto a 

modificaciones por partedel cliente. • 

5.8 GASTOS ASOCIADOS, A LA FINANCIACIÓN DEL PROYECTO . 

5.8.1 Pago de Gastos 
. 	, 

Los Pagos derivados de las visitas de avance de obra serán a cargo del cliente 
constructor, _incluso si ; son requetidas.:o • solicitadas por el • FNA .durante .el 

desarrollo -dé la obra 'y :según la vigencia .contractual, independientemente del 

resultado obtenido,. Las tarifas Serán las -vigentes en el.  momento de llevarse -a 

calid.la  visita correspondiente y según Id establezca el perito avaluador asignádo 

al proyedto. 
• 

Las gestioneS de pagos inherentes al perfeccionamiento de la hipoteca, es decir, 
trámites . notariales, impuestos; , el registro. ante la oficina de registro de 

instrumentos :públicos, je generación de certificados donde conste los registros de 

hipoteca, cualquier evento que demande gastos por una éventual .inadmisión por 

parte de Je Misma :entidad,' y todos aquellos que se deriven de las diferentes 
etapas del prOyecto y:que se eripuentren dentro de la vigencia del crédito. 

5.8.2 Pago del Lote donde se desarrollará el proyecto 

El FNA no financia la adquisición de lotes para el desarrollo de proyectos 
inmobiliarios, por lo que constituye responsabilidad del cliente pagar la totalidad 
del lote y encontrarse en paz y salvo con terceros por concepto de compra del 
mismo, donde se efectuará el proyecto de vivienda. 

De acuerdo con esto, el FNA queda libre de daño o responsabilidad ante cualquier 
reclamación de terceros por el incumplimiento o situación derivada del negocio 
entre el cliente, el vendedor o cedente de la tierra y cualquier situación que pueda 
generar un acto judicial o administrativo. 

5.8.3 Pago Ubicación de la Valla Publicitaria del Proyecto 

Los costos Incurridos, al igual que los permisos pertinentes para su instalación 
deberán correr por cuenta del cliente, así mismo, los gastos que acarree el retiro 
de ésta, una vez la obra haya terminado, o alguna autoridad competente solicite 
el desmonte de la misma (y se exime al FNA si-se llegan a presentar sanciones o 
multas) o en el evento que el FNA decida no otorgar financiación. 
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Si la valla publicitaria sufre daños o en su defecto desgaste antes de que sean 
vendidas la totalidad de las unidades de vivienda, el cliente deberá realizar el 
reemplazo de esta, bajo la notificación y aprobación previa por parte del FNA, y 
los costos de elaboración, instalación y retiro también correrán por cuenta del 
cliente constructor. 

5.9 CONSTITUCIÓN DE PÓLIZAS  

5.9.1 Para Crédito Constructor Tradicional Vivienda Nueva y Terminación: 

Contratación de pólizas: El Cliente se compromete a asegurar el Proyecto 
Inmobiliario mediante la adquisición de pólizas individuales según corresponda, 
con los términos y contra los riesgos detallados a continuación. 

5.9.2 Póliza Todo Riesgo Daño Constructor: Proporciona cobertura frente a los 
daños accidentales sufridos por la obra en sí, así como los que puede sufrir el 
equipo, la maquinaria o terceros durante la ejecución de la obra o proyecto de 
construcción y montaje. Durante el período de construcción y ventas. 

Vigencia: Desde el inicio de la obra hasta la conclusión de la etapa de 
construcción. 

Valor Asegurado: El valor total del proyecto, es decir la suma de los costos 
directos y de urbanismo, basados en la información proporcionada por el cliente 
para la evaluación del Crédito y las actualizaciones realizadas por el cliente y 
aprobadas por el FNA. 

Amparos: 
Básico todo riesgo Constructor 
Terremoto, temblor, erupción volcánica al 100% del valor asegurado. 
Inundación. 
Amparo de gastos por remoción de escombros. 
Huelga, motín, asonada, conmoción civil, actos malintencionados de 
terceros (Hmacc y Amit), al 100% del valor asegurado. 

5.9.3 Póliza Todo Riesgo Daño Material: Protege las unidades de vivienda que 
ya se encuentran finalizadas, frente a posibles daños materiales y responsabilidad 
civil extracontractual por riesgos inherentes a la actividad de la construcción, 
hasta el límite del valor asegurado, sobre los inmuebles terminados, no vendidos 
o no subrogados, una vez vencida la vigencia del seguro Todo Riesgo. 

Vigencia: Desde la finalización de obra, una vez las unidades de viviendas ya 
están culminadas. 

Valor Asegurado: El valor total del proyecto, es decir la suma de los costos 
directos y de urbanismo, basados en la información proporcionada por el Cliente 
para la evaluación del Crédito y las actualizaciones realizadas por el cliente y 
aprobadas por el FNA. 

Amparos: 
Cobertura básica: Cubre los daños materiales que sufran los bienes asegurados, 
como consecuencia de incendio y rayo en aparatos eléctricos; explosión, 



•• 

incluyendo la:producida :por calderas .U.  Otros-  apáratoS -generadores de vapor; 

extensión de cobertura: tifón, huracán; torhado,.-ciclen,' -granizo,' vientos fuertes, 

calda de/aeroháVeS, -iMpactó• dé Vehíctiles terieltret 'y humo; *daños 'Por agua, 
anegación, avalancha y desIdamientos y Rotura accidental de vidrios. 

•.. 	•• 	•,. 	•••_ 	, 	• 	. 

Coberturas ádicionáles

• 	

:. 

Terremoto, • temblor, •, Maremoto 	y 	Erupción • 	Volcánica. 

  

. 	••• 	. 	. 

Actos Mal Intencioriaddl de Terceros incluyendo Sabotaje y Terrorismo. 

Huelga, Motín, Çonçnopióft: 	gpopular, 

tOolbertúrá ErrOrel. de-diseño" 
ResPonSabilidádiCivil 
Cobertura Prepteelált Adyacente. . • 
Reconocimiento de..otrós gastos a consecuencia de siniestro: 
Remoción de. escombros:  • • • 

-• 
5.9.4. peljza de.Seguyó.Depenal:.  El seguro decepal,pubre los daños producidos en 
los elementos' estructurales de la edificación (cimentación y estructura) que pongan 
en-peligro su resistencia, mepenicay.estabilidal, ya seaporvicios o defectos, durante 
los 10 años posteriores a la terminación de la obra, la cual aplica de acuerdo con su 

definición.  y.se  deberá constituir. en.curriplimiento con la. normatividad vigente. Esta 

póliia solo se eXige.sì e'S ordenácia o requeridaen la licencia dé construcción. 

Este mecanismo de protección establecido por la Ley 1796 de 416 (Ley de 
Vivienda SegUra), reguladolEior él Decreto 282 de 2019 (medidas de 'protección al 
comprador de vivien—dá'hueva) y modificado por ei Decreto 1E06 del 5 de agosto 
de 2022 (enmienda .del Párrafo del Artículo 2.2:6.7.1.1.1 del Decreto 1077 de 
2015) se aplica de .la siguiente manera: .• 

acliente deberá obtener kina póliza de protección, patrimonial por un período de 
diez ,(10):años á partir de la emisión del Certificado Técnico de OCiipación. Esta 
póliza debe ser 'revisada y aprobada por eláráde Seguros del FNA y es 
obligatoria para los proyectos situados en los municipios y distritos que forman las 
áreas urbanas, según los requisitos establecidos. En el caso del primer 
desembolso para fines • distintos a los gastos preoperativos, debe haber un 
contrato de póliza o "prepóliza" que garantice la gestión del cliente con la 
aseguradora para el seguro decenal, conforme a los requerimientos normativos. 

5.9.5 Prepóliza o Contrato de Póliza Seguro Decenal: 

Procedimiento de contratación: Debe realizarse previamente al inicio de la 

obra. 

Fecha del contrato: Debe especificarse la fecha de emisión de la Prepóliza o 
Contrato de Póliza Seguro Decenal, antes del comienzo de la obra. 

Modalidad de pago: Debe indicarse el 'método de pago acordado entre el 

tomador y la aseguradora. 

Comprobante de pago de prima: Se requiere presentar confirmación del pago 
de la porción inicial pactada entre el tomador y la aseguradora. 
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5.9.6 Póliza Individual Seguro Decenal: 

Número de póliza: Debe contener el número definitivo de la póliza. No se 
admiten pólizas en trámite ni cotizaciones. 

Cobertura: Debe corresponder al tipo de seguro que se está contratando, 
especificando el nombre y no el código del ramo (Decenal). 

Duración: La póliza tendrá una validez de diez (10) años desde la emisión del 
Certificado Técnico de Ocupación. La fecha de inicio debe coincidir con la emisión 
del Certificado Técnico de Ocupación. 

Comprobante de pago de prima: La prima debe ser cancelada en su totalidad 
en un plazo máximo de diez (10) días hábiles desde la emisión del Certificado 
Técnico de Ocupación por parte del Supervisor Técnico Independiente y antes de 
que la póliza entre en vigor. 

Consideraciones de aseguramiento: Cualquier objeción técnica realizada por 
las aseguradoras durante la construcción no puede limitar la cobertura ni rechazar 
las reclamaciones de los compradores de vivienda. 

Carácter irrevocable: La póliza es innnodificable y no puede ser terminada por 
acuerdo mutuo o revocación. 

5.9.7 Condiciones Uniformes para Prepóliza o Contrato de Póliza Seguro 
Decenal y Póliza Individual Seguro Decenal: 

Emitidas por una aseguradora supervisada y autorizada por la 
Superintendencia Financiera de Colombia. 
Deben estar en formato de la Compañía de Seguros, no del intermediario de 
seguros. 
El tomador o el proponente debe ser el constructor o vendedor de la vivienda 
nueva. 
El asegurado será el propietario inicial o sucesivos propietarios de las 
viviendas nuevas en el proyecto asegurado. 
El beneficiario será aquellos que sean propietarios en el momento del 
siniestro, durante la vigencia de la póliza. 
El nombre del proyecto asegurado debe coincidir con el informe técnico del 
FNA. En proyectos inmobiliarios con etapas o unidades independientes, el 
mecanismo de amparo se puede aplicar a cada unidad independiente, 
La ubicación del riesgo especificada en los documentos debe coincidir con la 
dirección en el informe técnico del FNA. 
La designación del Supervisor Técnico Independiente debe aparecer en la 
Prepóliza o Contrato de Póliza Seguro Decenal. En la Póliza Individual Seguro 
Decenal, debe estar presente y coincidir con la persona que firma el 
Certificado Técnico de Ocupación. 
El valor de reconstrucción o reemplazo de la vivienda asegurada se indexará 
anualmente durante los diez (10) años de cobertura, siguiendo el índice de 
Precios al Consumidor certificado por el DANE y cumpliendo la normativa de 
resistencia sísmica. 



5:9.8 Coberturas: • 
. 	, 

á) 	Dañót 'materiales á la *edificación: Si la donstrudción colapsa, perece o 
amenazacon ruiná debido? vicios en- la. construcción,:.en. el. suelo .o en los .. 
materiales utilizados en.Su Construcción, . ' 

b) 	. Daños á. los acabados o a los elementos 'no estructurales de la 
.. 	, 

,edifiCáCión:' Siempre y cuando sean directamente causados por un siniestro 
amparado por la cobertura Principal 'daños' materiales a Ia edificaCión",  y tu valor 

este incluido en la suma aSegiaada. , . 	.,.' • ' 	. . 	. 	. 	... 	.. 	:..., 

t) GaStás de reparadón Y., fcrtalecimientd: Los costos . en los.  qué sé,indurra , 	:1, 	. 	• 	.„ 	 , 

pala élirriinar la aménáiá decolapso dela eltructurá yqué San. necesarios para . 	. 

preservar la integridad del édiñcio.. . 	. 

, 	• 	 .. 	•. 	. 	 . 

,Gastos de demolición :y: eliminación' dé escombros: ,Aquellos qué sean 
indispensables á raíz de los .daños. Materiales de le edificación cubiertos por la 

póliZá. • 	 . , . .. , • 	. 	,  

Deducibles Es posible acordar deducible:1, siempre que no excedan ,el 8,5% 
del Nálor dé la Cobertura y sean, responsabilidad del titular del seguro. En ningún 
das° se exigirInt pagos obligatorios á los beneficiarios de la cobertura. 	, • 

. 	, 

Pa rág rafo Primeró:. la emisión de .lás, pólizas .debe. Ser, .exped idas .en. papelería 

de la .compañia 'de seguros y nb del intermediario de,segurids.. El número de la 

póliza...debe tener el numeró definitiva .de-la Póliza, .no..se. aceptan pólizas en 
expedición. j..a vigencia del seguro debe corresPonder a los .meses de. duración 
del proyecto descrito eh el informe técnico del FNA. Si la pólizá.fue expedida 

posterior al .inicio de Obrar  la 'fecha fin.ál,debe coincidir ton la fecha 'final 'estimada 
según informe técnico ,con 'Sus respectivas ictualizáciones. En cejo de prórroga 
por Modificáción-del Cronogramá, debe remitirse la póliza actualizando la nueva 
vigencia. El tomátior debe ser la persona natural.o juridica titular de la obligación 
con él FNA.' Asegurado: bebe set el de'udodloCatario principal del . crédito 

qonlfrti.áfor, debe especificarse enel cuerpo del endoso o* carátula, Nombre e 
identificación' del cliente; Beneficiario Oneroso : FONDO NACIONAL DEL 
AHORRÓ CON Nit: ' 899:999.284-4 como Primer beneficiario oneroso. 
Descripción de los bienes asegurados: La ubicación del riesgo descrita en la 
carátula de la póliza debe coincidir con la dirección del informe técnico del FNA o 
avalúo, adicional para la póliza todo riesgo Daño Material debe relacionar el 
número del inmueble asegurado con respectiva matricula inmobiliaria. Valor 
asegurado en pesos: El valor asegurado debe corresponder al valor de los 
costos directos descritos en el informe técnico del FNA. Recibo de pago de la 
prima: Debe presentar recibo de pago de prima o acuerdo de pago aceptado por 
parte de la aseguradora. La. vigencia de las pólizas es anual contados a partir de 
su expedición, para ello el constructor, deberá anexar la constancia de pago, las 
cuales, debe ser contratadas con su debida renovación y aporte oportuno a 
créditos con plazos mayores a 1 año. El beneficiario principal de dichas pólizas 
debe ser el Fondo Nacional de Ahorro que soporta el riesgo del crédito. El límite 
y sublimite es definido de acuerdo con el ramo por cada aseguradora y es aplicado 
conforme el 'condicionado de la póliza. • 

Parágrafo segundo: Requisitos especiales para aceptación de endoso: Los 
endosos presentados deberán incluir en su contenido los siguientes requisitos y 
compromisos por parte de la aseguradora: Aviso de Revocación: El seguro debe 
incluir la obligación de la aseguradora de dar aviso por escrito al FNA en caso de 
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que decida revocar, no renovar o modificar unilateralmente el seguro, con una 
antelación no menor a 30 días a la fecha en que surtirá efecto. Terminación por 
Mora: En el evento de presentarse la terminación automática del contrato de 
seguro por el no pago de la prima, la aseguradora se compromete a dar aviso 
inmediato y por escrito al FNA, para que tome las medidas necesarias para la 
protección de la deuda. Presentación de la renovación del endoso: Antes del 
vencimiento del endoso el cliente deberá entregar una póliza actualizada y 
endosada a favor del FNA. Esta podrá obedecer a: - Prórroga de la póliza de Todo 
Riesgo construcción cuando la obra aún se encuentre en etapa de construcción. 

5.10 DOCUMENTOS Y GARANTIAS  

5.10.1 Documentos y Garantías Crédito Constructor Tradicional Vivienda 
Nueva y Terminación. 

Deberá ser constituida hipoteca en primer grado, abierta y sin límite de cuantía y 
deberá presentar merito ejecutivo a favor del FNA, y otorgarse sobre el lote o los 
lotes donde se desarrollará el proyecto de vivienda. La propiedad del lote donde 
se desarrollará el proyecto inmobiliario deberá ser del deudor, avalista o 
codeudor, o del patrimonio autónomo aceptado por el FNA, tratándose de estos 
últimos, la cesión de derechos fiduciarios y/o la cesión de derechos económicos. 

No obstante, lo anterior, cuando se trate de un proyecto público — privado de 
vivienda de interés prioritario y el aporte de la entidad pública sea el lote donde 
se desarrollará el proyecto, se podrá aceptar como garantía admisible a favor del 
Fondo Nacional del Ahorro las previstas en la ley 1537 del mes de junio de 2012 
artículo 20. Pero no se exime de la obligatoriedad de constituir garantía 
hipotecaria que satisfaga el cubrimiento de la obligación en un 100% a favor del 
FNA. 

5.10.2 Garantías Mobiliarias 

En los eventos en donde la entidad lo considere necesario, se podrá exigir al 
constructor o promotor la constitución de garantías mobiliarias o cesión de 
derechos fiduciarios, con la finalidad de garantizar el pago de la obligación, sin 
perjuicio de la hipoteca. La existencia de dicha garantía será validada por la 
Gerencia de Crédito Individual del FNA. 

Parágrafo: Cuando la operación así lo requiera, se constituirán garantías 
adicionales idóneas con el fin de minimizar el riesgo crediticio de acuerdo con el 
análisis financiero, técnico y jurídico del proyecto, cúya instancia de ratificación 
será el Comité Nacional de Riesgo de Crédito Constructor. 

5.10.3 Suscripción del Pagaré y Carta de Instrucciones 

Las obligaciones del cliente se materializarán por medio de la suscripción de un 
pagaré en blanco con su respectiva carta de instrucciones, el cual deberá ser 
firmado según lo establezca la carta de aprobación, es decir, serán incluidos todos 
los deudores y/o codeudores/avalistas de la operación. El pagaré se constituye 
corno título valor otorgado de conformidad a lo estipulado en el Código de 
Comercio Colombiano yen atención a norniatividad vigente. 

Parágrafo: En todos los eventos se suscribirá un pagaré con su carta de 
instrucciones firmado por el Representante Legal de la constructora y todos los 
socios que hacen parte de las sociedades que conforman la Unión Temporal o 



Consqrclo,,..Y las..perldnas. que sé consideren necesarias de acuerdo con las 
condiciones que se .6stablezéá.  en el Proceso' de aProbación• del Fondo Nacional 

del Ahorro. 
. 	. 	• 	. 

5.11.  ISESEIÁBÓLSOS.-, 

541.1 Requisitos • para. el :primer Desembolso y. Desembolsos -Parciales 

CreiádbonstrudorlradiCionálVivienda'NueVa yTerminación 

5411.1. Nivé) epifé‘iérifáá rtiinirrió 0.70%; 
• 

5.1111 El cumplimiento del 'porcentaje. de .focalización en ventas definido de , 
.ábuOrdo Con el punto 5;2.4 	• 

5.11.1.31 Instalación de Valla del Fondo Nacional del Ahorro. 
. 	. • . 	. 	• 	. 

El Cliente constructor 'solamente podrá instalar la valla :publicitaria una vez 'se 
cuenté,p6n.el concepto fávoiáble del estudio dé títulos realizado por. el FNA. Para 
la elabóracióh, Y.  ubicación de • la Valla, el Cliente .deberá .tener en cuenta que el 

arte' 'será suministrado Phr.  el .FNA.yila sprbbación.  del sitio de ubicación, deberá 

darse' previamente •pdr..el •FNA con l'as *iones dé los &ritos que se tengan 

destinados paja la ubicáción 'de ésta. 
• 	. 	, 	• • 	 . : 	, 

5.11.1,4 •El :plazo. máximo para el cumplimiento dé las condiciones enunciadas 
será de (6)•mees.a•Partir de la fecha' de la oferta condicionada. • 

Parágrafo: Para el otorgamiento Clel Crédito.  Conátructor, se evaluarán tanto el 
cliente corno el proyecto,bajo el modelo de otorgamiento establecido. Si elestudio 
de titulól défprédio,' de le 'Sociedad Y de los Socios es favorable, al momento de 
legalizar la operación:' el Cliente constructor deberá contar:  con ún patrimonio 
autánonió en'cual debe estar' incluido el loté'Y el inmueble hipotecado en primer 
grado a favor del FNA y.aprobado por este. Si el estudio es.desfavorable tendrá 
que'procederléa la respectiva Subsanación de las cdndiciones legales del predio 
y/o de la Sociedad.,  . 	. 

• 
Los desembolsos serán en atención a las políticas de la entidad, definido dentro 
del Manual de Gestión de Riesgo de Crédito del Sistema Integral de 
Administración de Riesgo — SIAR, supeditado a los avances de obra que sean 
señalados en el informe de visita y finalmente la instancia interna de aprobaciones 
será el Comité Nacional de Crédito Constructor, previo análisis y recomendación 
de la Gerencia de Crédito Individual. 

El Comité Nacional de Crédito Constructor podrá autorizar un primer desembolso 
por concepto de gastos preoperativos hasta por un monto máximo del 10% del 
valor de crédito aprobado, siempre que éste no supere el 80% del valor del avalúo 
comercial del lote en el cual se desarrollará el proyecto. 

Los desembolsos podrán ser parciales de acuerdo con la necesidad de caja del 
proyecto, previa solicitud escrita presentada por el constructor y análisis de 
factibilidad respectivo por parte de la Gerencia de Crédito Individual. 

El cliente constructor deberá cumplir con las condiciones exigidas por el FNA en 
este reglamento y en la aprobación del crédito. No obstante, los !desembolsos 
serán ejecutados de forma fraccionada. En caso de construcción de vivienda 
nueva el primer desembolso se realizará para cubrir los Gastos Preoperativos del 
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proyecto de Vivienda. Los desembolsos posteriores se efectúan en consideración 
al avance de obra, cierre financiero y al cumplimiento de los requisitos exigidos 
por el FNA. El número de los desembolsos parciales no están especificados, por 
lo que podrán existir tantos cuantos sean necesarios y conforme al cumplimiento 
de las políticas de la entidad. 

Para el segundo desembolso o primero si no existen gastos preoperativos, y los 
demás desembolsos que sean requeridos, el Cliente podrá solicitar el desembolso 
con previa validación del avance de obra e informe de las ventas y recaudos del 
proyecto a la fecha de solicitud. Adicional deberá cumplir con las documentos y 
políticas establecidas por el FNA. 

Como condición para efectuar los desembolsos parciales, es requisito 
indispensable el informe realizado por el perito sobre la visita de avance de obra. 
Es indispensable que el constructor cuente con el informe de visita de avance de 
obra, antes de solicitar el desembolso. 

Adicional, la certificación de ventas y recaudo del proyecto deberá ser actualizada 
especificando los cambios presentados desde el último informe presentado. Esto 
se debe acompañar de la actualización de la proyección del Cierre Financiero, 
especificando variaciones de la proyección inicial con respecto al recaudo 
realizado y al inventario de unidades. 

La póliza Todo Riesgo Constructor no podrá tener una proximidad de vencimiento 
de un (01) mes al momento del desembolso. Deberá ser actualizada y cumplir con 
la política establecida por el FNA para poder proceder con el desembolso. 

5.11.2 Solicitud de Desembolso por parte del Cliente Constructor 

Es obligación del cliente hacer la solicitud de desembolso al gerente constructor 
del FNA mediante el formato que este le suministre para tal fin, por medio de 
correo electrónico y cumpliendo con los requisitos establecidos en la politica del 
FNA. No obstante, luego de recibida la solicitud, el FNA puede tardar como 
máximo una semana haciendo las validaciones como cumplimiento de requisitos 
y el crédito no se encuentre en mora, para proceder con el desembolso. 

5.11.3 Visitas de Avance de Obra para Crédito Constructor Tradicional 
Vivienda Nueva y Terminación. 

Se realizarán visitas de seguimiento al proyecto por parte del perito asignado por 
el Fondo Nacional del Ahorro, las cuales serán pagadas por el constructor, con la 
finalidad de calcular el porcentaje de avance de obra y realizar el seguimiento al 
proceso constructivo del proyecto. Estas visitas se realizarán mínimo una vez 
cada tres (03) meses, la periodicidad de estas visitas podrá ser establecida en 
forma unilateral por parte del Fondo Nacional del Ahorro o a solicitud del 
constructor, y serán requisito para realizar los desembolsos parciales. 

5.11.4 Incumplimiento de Requisitos para Desembolso 

El FNA, en el evento del no cumplimiento a cabalidad de los requisitos para 
cualquiera de los desembolsos, establecidos en su política, la entidad puede 
abstenerse de desembolsar los recursos sin la responsabilidad en los perjuicios 
que eso pueda ocasionar. 
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5112 c ' OBLIÓACiÓNÉBDEL:ci.ISTE EN ETAPA DE .ESCRITÚRACIÓN DEL 

PROYECTO INMOBILIARIO 	 , • 

Una vez el proyecto se encuentre en la etapa de enajenación dejas unidades de 
vivienda, el diente deberá infOrmar al FNA que iniciará el procesó de escrituración 

del .proyecto, . con :el Objeto 'de .emitir la autorización correspondiente . para la 

coriItityciÓn del reglamento de Propiedad horizontal en:.  los:, casos, que sea 

neeesario. 	; 

5.124 Desembolso de fas SubrogaCiones sconSoleta Ingreso a Registro. 

El FÑA poda autoriiár él desembolso de créditos individuales con boleta de 

ingreso .a -registro;  según Ickseñalado en el Anexo 1 del Manual de Gestión de 
Riesgo de Crédito del 'Sistema Integral de Administración de Riesgos — SIAR 
(Políticas de Gatantías'y'Cobertura de Riesgos). • .. 

1121 Aplicación:de las.SubrogationeÉ:: 

Los :créditóa individuales:para los.-afiliadós l:Fonda Nacional .del.  Ahorro que 
adquieran 'un:inmueblaen el proyecto financiado'por.la línea.Crédito Constructor 
Tradicional-  Vivienda Nueva --y Terminación, serán desembolsados con boleta de 
ingreso a -registro y subrogados-al Crédito ConstrUctor. • • 

Parágrafo: No se continuará con el proceso de liberación de las unidades de 

Vivienda del.: proyeCtoLinniobiliario pendientes.  de subrogar; hasta tanto' • no sé 
Subsanen los:pagos pendientes de tancelar: •Adiciónalmente para que los 
desembolsas de-las subrogaciones sean-  aplicados directamente al Capital de-la 
obligación; el .cliente.debéré tener altlia los Intereses pactádoSAMportante anotar 
que los: recursos: provenientes: de- los:desembolsoS: de las operaciones de 'largo 
plazo soló -serán entregados al cliente tina-vez cancelado el valor del saldo total 
del crédito que tiene el cliente constructor con el FNA. 

. 	I. 
5.13 DESAFECTACIONES  

Eh atención a 
,
lo establecido en la ley de . vivienda, el. FNA podrá hacer la 

. 	, 

cancelación Pardal del a hipoteca de mayorextensión de las Unidades de vivienda 
vendidas y estas se cancelarán en la medida que el cliente proceda a enajenarlas 
y el FNA reciba el pago de la correspondiente prorrata. Para que esto surta efecto, 
el cliente deberá abonar al saldo del crédito los valores que corresponden a las . 
prorratas de los inmuebles que fueron vendidos de contado, y si los compradores 
tienen financiación con otras éntidades, deberán presentar la carta de 
compromiso para la liberación. Estos Pagos se efectuarán conforme al valor que 
corresponda en la fecha de realización del pago. 

El valor de la prorrata podrá ser solicitado en cualquier momento por el cliente al 
FNA, sin embargo, se debe tener en cuenta que, si el pago no se aplica en la 
misma fecha, los valores pueden cambiar teniendo en cuenta que los créditos 
pueden ser desembolsados bajo el sistema de amortización de UVR, o por otros 
factores asociados al cálculo de la prorrata. Para lo cual se deberá solicitar una 
nueva actualización del valor de la Prorrata. 

5.13.1 Cartas de Compromiso 

Es un documento suscrito por una entidad financiera que ha otorgado crédito a 
uno de los compradores de un proyecto de constructor financiado por el FNA, 
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mediante el cual se posibilita o habilita la desafectación en forma parcial de 
hipotecas. El FNA aceptará las cartas de compromiso emitidas por otras 
entidades financieras. Estas cartas de compromiso servirán para amparar las 
obligaciones a cargo del cliente constructor, y se tendrán en cuenta las siguientes 
condiciones: 

Mediante este documento la entidad financiera solicita que se libere la vivienda 
comprada por su cliente con el compromiso de girar el cheque directamente al 
FNA, tan pronto se termine el proceso de legalización en dicha entidad. 
Solo se aceptarán cartas de compromiso emitidas por entidades vigiladas por la 
Superintendencia Financiera. 

Las cartas de compromiso deben tener vigencia máxima de un (1) mes de 
expedición al momento de la presentación al FNA. La materialización de tales 
compromisos de desembolso mediante el abono al crédito debe darse en un plazo 
no mayor a los tres (03) meses siguiéntes a la desafectación. 

Para calcular el valor de la diferencia de prorrata correspondiente a una carta de 
compromiso, tratándose de créditos otorgados en UVR, esta se calculará 
proyectada a 90 días, con base en proyección esperada de la inflación. 

El valor de la carta de compromiso debe ser cubierto dentro de los 90 días 
siguientes al proceso de liberación de la unidad. El FNA no aceptará nuevas 
cartas de compromiso, cuando existan cartas pendientes de pago y con 
vencimiento superior a 90 días. 

No se recibirán cartas de compromiso cuyo pago sea posterior a la fecha de 
vencimiento final del crédito de constructor. 

Si por alguna razón la entidad emisora de la carta de compromiso no otorga el 
crédito al comprador, el constructor deberá cancelar el valor de la prorrata o 
subrogar nuevamente en un plazo no superior a 30 días. 

Se deja claridad que en el evento que se presente un desistimiento en la compra 
de la unidad de vivienda por parte del comprador al constructor, o por la no 
financiación de la entidad emisora de la carta de compromiso, dentro de los tres.  
(03) meses siguientes a su expedición, o por cualquier otra circunstancia que no 
se realice el abono definido en la carta de compromiso al saldo del crédito, el 
cliente deberá cancelar con sus recursos propios, el pago de la prorrata 
correspondiente, sin necesidad que el FNA lo notifique, esto en virtud de que para 
la reventa de la unidad de vivienda, el inmueble ya se encontrará desafectado por 
concepto de hipoteca de mayor extensión, considerándose que este es un acto 
que no es objeto de revocatoria o resciliación. 

5.13.2 Cancelación de la Hipoteca de Mayor Extensión 

Cuando el crédito este totalmente cancelado y las escrituras sean entregadas a 
los subrogatorios debidamente registradas, le corresponde al cliente tramitar la 
cancelación de hipoteca de mayor extensión, a través del FNA. 

5.14  OBLIGACIONES DEL CLIENTE • 
1. Entregar semestralmente al FNA los Estados Financieros actualizados y/o 
rendiciones de cuentas de los patrimonios autónomos relacionados con el 
Proyecto Inmobiliario. 
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. 
2: Abstenerse de nidificar planos 6 especificaciones. de obra, . sin previa 

autorikáción dél FNA, 

a.. Informar retrasos, en la programación. de obra, ejecución, de actividades o 

Cuaíquier'lituaCión q' új afeete el' deSarroli&tOnStruCtivd de la dirá conforme al 

crorlogrtania -de construcción presentado al FNA. 

Contr,plar y supervisar que el proyecto inmodiliarid.cuenta con cierre financiero. 
Esto se debe hacer de manera periódica, con.el.fin de tomar. acciones correctivas 
tendientes a solucionar ,cualquier afectación .al mismo/con la. obligación de 

informar. al  FNA tas contingencias presentadas; junto :con los: planes • de acción 

diseñados para enfrentarlas. 

Mantener. actualizado el avalúo técnico del lote o lbs »tes donde se desarrolla 

el. proys édo. .ihniobiliario, _mientras .se encuentra Vígente...la .hipoteca_ con una. 
Periodicidad de un (01) año,'y en celó de due él cliente no lo hiciere ésta autoriza 
al FNÁ 'a ejérCár cualquiera dé lállSiguientes.6ticiones:'  

A) Actualizar el :avalúo sin necesidad de.notificar al diente. 
Cargar. el valbr. del aVáíúo'á la próxiMa cuota d'e amortización o de intereses 

del crédito. 

EP.-.CuatqUi.er  ituación,;:el-cliente Set obligá a - Yeembolsar - al FNA 'Iós Valores' 

ásúmidól por dicha causá. i 	 1 . 

Notificar previamente-. al:  FNA; el nombre e -identificáción'de .qu'ian será •ati 
cesionario; así como la información adicional requeridá para el análisis de riésgosi 

Eh .caso dé-:enajenación -total o riard'al 'dé 'su participáción en él prdyecto 

inmobiliario,. asi como. infórmar.  de.  manera.•06rtuhá cualquier novedad 'en su 

composición accionaria y sus relacionados (DEUDOR,CODEUDOR, AVALISTA). 
. 	. 

nirDEFAIÑICIONESÍQUÉ/A1515CA-NIPARSa.  

'DEFINICIÓN TÉRMINO 

ASIGNACIÓN 
BÁSICA PARA 
TRABAJADORES 
SUBORDINADOS 
O DEPENDIENTES 

Es la remuneración básica mensual devengada por el 
afiliado más las sumas que habitualmente percibe éste 
como 	retribución 	por sus 	servicios según 	certificación 
expedida por la empresa donde labora o desprendible de 
nómina y se utiliza para definir el monto del crédito y la 
capacidad de pago. 

TRABAJADOR 
INDEPENDIENTE 

Es toda persona natural que desarrolla actividad oficio o 
profesión, a título lucrativo y de forma habitual, por su 
cuenta y riesgo y no tiene vínculo laboral con un empleador. 

SALDO DE 
CESANTÍAS 

Es el valor disponible en la cuenta individual de cesantías 
del afiliado(a), compuesto por los traslados de cesantias, los 
reportes consolidados, los conceptos de protección contra 
la pérdida del valor adquisitivo de la moneda y/o intereses. 

ASIGNACIÓN 
BÁSICA 

Para el cálculo de la medida de esfuerzo establecida en el 
presente reglamento, se entiende por este concepto la 
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asignación mensual básica señalada para el cargo o 
empleo. 

SNIES Sistema Nacional de Información de la Educación Superior. 
---- -------- - -- 

Documentos de Referencia 

Internos Externos 

Acuerdo 2562 de 
2024 

Decreto-Ley 3118 de 1968, Ley 30 de 1992, Ley 115 de 
1994, Ley 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 Jurídica 	de 	la 
Superintendencia 	Financiera 	de 	Colombia. 	SARC 	Y 
SARLAFT 

DEFINICIONES QUE APLICAN PARA CRÉDITOS DE VIVIENDA 

TERMINO CONCEPTO 

Instalaciones 

El mantenimiento, la sustitución, mejoramiento o ampliación de redes internas de 
instalaciones como: 

Hidráulicas 	de 
suministro 

Tubos de agua fría y caliente. 
Griferías y accesorios 

Sanitarias Tubería para desagües y accesorios 
Rejillas 

Eléctricas 

Tubos y tableado 
Puntos eléctricos adicionales 
Aparatos de iluminación como rosetas, apliques, lámparas 
fijas 	 . 
Interruptores, tomacorrientes 

Telefónicas 
Tubos y tableado 
Aparatos de conexión 
Puntos telefónicos adicionales 

Gas Tubos 
Gas domésticos fijos 

Muebles fijos y carpintería: 
El mantenimiento, la sustitución, restitución o mejoramiento de los materiales de: 

Carpintería fija 

Ventanería, vidrios y herrajes 
Espejos 	 - 
Marcos, puertas, cerrajería, bisagras, tiradores, picaportes. 
Clbset o mueblés empotrados 
Rejas y barandas 
Divisiones de baños 

Muebles y/o 
aparatos fijos de 
baño 

Lavamanos, sanitarios, grifería y accesorios. 

ACABADOS 
El mantenimiento, la Sustitución, restituCión o mejoramiento de los materiales de: 
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TERMINO.. . CONCEPTO: . :- 	 . 

. 	..... 	. 
AFILIADO-  

És.. la:persána que .le encuerta vinculadat  al FONDO por 
cesaritíaio ahbrío Voluntarió co•ntradual• - 	• 	- 	•' 	' 

...... 	. 	.. 
ANEXO • 	• 
DESCRIPTIVO DE 
CONDICIONES DEL 
CONTRATO DE 
LEASING 
HABITACIONAL 

Es el documento contentivo de las condiciones financieras 
pactadas para la celebración de la 'operación y descriptivas 
del bien dado en leasing habitacional que hace parte integral 
dei contrato de leasing habitacional. 

CANON INICIAL 

Es el valor qué pagará el LOCATARIO al FNA, al cbmienzo 
del 	contrato 	y que 	le. permite 	acceder 	a 	un 	leasing 
habitacional familiar o no familiar para un menor valor -de los 
cánones mensuales. 

CANON MENSUAL: 

El 'canon mensual esal.valor periódico fijado en el contrato 
de Leasing Habitacional que pagará El (Los) Locatario (s) al 
FONDO 	y 	que 	estará. • compuesto •por 	capital, 	costos 
financieros y un componente de seguros cuando aplique el 
cobro de la prima. 

CÁNONES O PAGOS. 
EXTRAORDINARIOS 

Corresponden a todos aquellos pagos diferentes de los 
cánones mensúales que pague El (Los) Locatario (s) al inicio 
O en cualquier momento durante la ejecución del contrato de 
Leasing Habitacional. 
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CESIÓN 

Contrato 	por el 	cual un 	contratante 	llamado cedente, 
traspasa su posición contractual a un afiliado que cumpla 
requisitos llamado cesionario, el cual queda ligado con el otro 
contratante llamado cedido, en el contrato que ha sido objeto 
de cesión denominado contrato cedido. 

COMPOSICION DEL 
CANON 

El canon estará compuesto por capital, costos financieros y 
un componente de seguros cuando aplique el cobro de la 
prima. 

FONDO 

El Fondo Nacional del Ahorro, es la entidad autorizada para 
realizar operaciones de Leasing Habitacional y propietaria 
del bien inmueble objeto del Leasing Habitacional que se 
entrega a EL (LOS) LOCATARIO (S). 

LEASING 
HABITACIONAL 
DESTINADO A LA 
ADQUISICIÓN 	DE 
VIVIENDA FAMILIAR 

Es el contrato de leasing financiero mediante el cual el 
FONDO entrega a EL (LOS) LOCATARIO (S) la tenencia de 
un 	inmueble 	para 	destinarlo 	exclusivamente 	al 	uso 
habitacional y goce de su núcleo 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 a EL (LOS) LOCATARIO (S), si este último decide 
ejercer la opción de adquisición pactada a su favor y paga su 
valor. 

LEASING 
HABITACIONAL 
DESTINADO A LA 
ADQUISICIÓN DE 
VIVIENDA NO 
FAMILIAR 

Es el contrato de leasing financiero mediante el cual el 
FONDO entrega a EL (LOS) LOCATARIO (S) la tenencia de 
un 	inmueble 	para 	destinarlo 	exclusivamente 	al 	uso 
habitacional,. a cambio del pago de un canon mensual, 
durante un término convenido, a cuyo vencimientoel bien se 
restituye a su propietario o se transfiere a 	EL (LOS) 
LOCATARIO (S), si este último decide ejercer la opción de 
adquisición pactada a su favor y paga su valor. 

LOCATARIO: Es el(los) afiliado(s) que reciben el inmueble a título de 
Leasing Habitacional. 

UNIDAD 
HABITACIONAL 

- 	 - Es el inmueble objeto del contrato de Leasing Habitacional 

I NCLUSIÓN  

Se presenta cuando se realiza el ingreso de un nuevo 
locatario 	en 	el 	Contrato 	Leasing 	Habitacional. 	Estas 
solicitudes por lo general se presentan cuando el locatario 
pretende modificar el sistema. de amortización de UVR a 
pesos o disminuir el plazo inicialmente pactado, para lo cual 
requiere la inclusión de un nuevo locatario, en los eventos en 
que su capacidad de pago no es suficiente. 

SUSTITUCIÓN Se presenta cuando se reaiiza un cambio de un locatario por 
otro en el Contrato Leasing Habitacional. 

EXCLUSIÓN Se presenta cuando se realiza el retiro de uno de los 
locatarios en el Contrato Leasing Habitacional. 

RESTITUCIÓN 
VOLUNTARIA 

Trámite que se adelanta entre el Fondo y el Locatario de 
común acuerdo para devolver al Fondo el activo dado en 
leasing habitacional familiar. 



RESTITUCIÓN ... 
JU.RIDICA. . 

	 bién-á la entidad! 

Trámite que se adelanta 'ante un juez., con.el.fin•de recuperar 

pl i;bien ',inmueble:,  que 	se encuentra 	éñ 	arrendamiento 

financiero• —a ..través 	:del' - contrato 	de 	leasing-  :y 	cuyo 

arrendatario se -constituye en mora o no quiere •devolver el 

.. 
... 	_ 	. 

T
, . 	.
RA

..
NSFERENCIA 

.Consiste en el cambio de duenciatitularidád de una persona 
- 	• 	- 	• a otra, respecto de 'un bien inmueble .... 	. 	. 	. 	... 	.. 	......_... 	 .. 	........ 

UNIDAD. 
HÁBÍTÁCiáltAL: 1  

&el inmueble objeto :clel •Ontrató de leasing habitacional 

'4iiiiliar.:  , 	''' 	. 	• 	• 	
, 	, 

• 

VALOR DE • 	• 
EJERCICIO DE LA 
OPCIÓN DE 
ADQUISICIÓN . 

— 	 • - -- - 	• e.,--- 	— 	1 	 -,-- • -- 
Es.:el • pitejo-,  Optad ó én 'el: tóntrato-  dé' leasing:habitacional 

, 	., 	. 	. 
fartfiliat-:y,ino:tamiliatt pbri:éi cual-el ihrnüébié •puede ler 
adquirido:1 por el lbcatari6.- 	:i 	• 

" ' W.:1•~La." 	le  
iDoctirfientotideiReferencriate~tTnla, . intaat„,.31 
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• 
CONSTRUCTOR 

Persona jurídicay/o.patural con establecimiento de comercio, 
que iériga.dentro cle.su -objeto la actividad.  de la construcción 

de proyectos.de vivie.nda anivel nacional. . 	• 

. 	.. 	• 	-. 

PATRIMONIO 
AUTÓNOMO 

Se deriominan.patrirnonios autónomos aquello que, teniendo 

IVida'prCiPia," así se:Ídem-lanera transitOria, están destinados 
a pasar en definitiva a alguna persona natural o jurídica o a 
cumplir una finalidad, aplicación o afectación específica; y si 

bien, 	no se 	les 	ha 	conferido 	personalidad jurídica, -su 

presencia da 	lugar, a gran cantidad de operaciones y 

relaciones Øe derecho-en el tráfico comercial (Código Civil y 
Legislación complementaria Legis). 

FIDUCIA: 

Lá fiducia -mercantil es un -negocio jurídico en virtud del cual 
una persona, llamada fiduciante o fideicomitente, transfiere 
uno o más' bienes especificados a otra, llamada fiduciario, 
quien se obliga a administrarlos o enajenarlos para ctimplir 
una finalidad detenninada por el constituyente, en provecho 

	 de éste o de un tercero llamado beneficiario o fideicomisario 

PRORRATA: 

Es la fuente de pago 'proveniente de la venta de cada unidad 
de vivienda resultante . del proyecto, mediante el cual se 
caneeia Una fracCión del crédito constructor, calculado en 
función del tamaño de la unidad de vivienda, garantizando 
que cada propietario irá a cancelar una cantidad proporcional 
a la unidad de su propiedad.. 	. 
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SUBROGACIÓN: 

La subrogación pasiva de un crédito de vivienda consiste en 
la sustitución de un deudor por otro; para este caso puntual, 
la deuda del constructor se traslada a la deuda individual 
correspondiente a la venta de cada unidad de vivienda sin 
que por tanto se extinga o modifique la obligación original. 

GARANTÍA 
MOBILIARIA: 

Garantía que se otorga sobre bienes muebles para respaldar 
el pago de la obligación otorgando al acreedor derecho 
preferente 	sobre 	los 	bienes 	registrados 	en 	caso 	de 
incumplimiento. 

SIGNIFICADO DE 
TÉRMINOS NO 
DEFINIDOS: 

Las demás expresiones que se utilizan en este Reglamento 
se entenderán en su sentido natural y obvio, a menos que una 
disposición vigente sobre la materia de que se tratan las haya 
definido expresamente, caso en el cual se les dará el 
significado previsto en dicha disposición. 

CARTA 
APROBACIÓN: 

DE 

Documento emitido por el FNA mediante el cual se notifica al 
Cliente la aprobación del Crédito Constructor. Su vigencia es 
de 6 meses contados a partir de la aprobación, tiempo en el 
cual el Cliente debe solicitar el primer desembolso diferente a 
los gastos preoperativos 

CRONOGRAMA 
CONSTRUCCIÓN 

DE 

Documento sólicitado al constructor para la evaluación del 
crédito donde se establece el periodo de duración de la obra 
para 	el 	desarrollo 	del 	proyecto 	de 	vivienda. 	En 	este 
documento se establece la fecha de inicio y su fecha de 
terminación al igual que se permite identificar de manera 
detallada las actividades a desarrollar en cada una de las 
etapas del proyecto, así como la duración estimada de cada 
una de las actividades relacionadas. 

AVANCE DE OBRA: 

Indicador que muestra el estado de ejecución de la obra 
desarrollada en el proyecto inmobiliario ejecutado por el 
constructor. 	Este 	indicador es 	certificado 	por un 	perito 
avalado y designado por el FNA y el informe entregado por 
este, 	es requisito para 	poder realizar los desembolsos 
parciales del crédito aprobado al cliente. En el avance de obra 
se puede identificar los recursos invertidos en el proyecto  
discriminado en rubros, ya que además de estar en sintonía 
con el cronograma de obra, tiene un componente de 
supervisión financiera del proyecto y sus ítems muestran el 
requerimiento de flujo de caja y así considerar el valor que 
será demandado para el siguiente desembolso. El costo de 
las visitas del Perito Avaluador es asumido por el cliente y la 
vigencia del informe de avance de obra es de dos (02) meses. 

CIERRE FINANCIERO: 

Consiste en la consecución de los recursos mínimos de 
deuda pera garantizar la ejecución del proyecto, esto es 
contar con los recursos suficientes para logar el proyecto de 
vivienda, lo cual corresponde a tener los recursos de caja 
para garantizar los costos de obra tanto directos como 
indirectos, así -  como también para cubrir la porción que 
corresponde 	a 	la 	financiación. 	El 	FNA en 	su 	análisis 
acreditara el cumplimiento del cierre financiero con base en 
el recaudo realizado de cada una de las unidades de vivienda 
vendidas y en el inventario de las unidades que tiene 
pendientes de comercializar. En ambos casos, se mide si con 
lo recaudado, lo pendiente por recaudar y lo pendiente por 
comercializar responderá el cierre financiero del proyecto 



, 

FECHA DE 
APROBACIÓN DE 	• 
CRÉDITO 
CONSTRUCTOR: 

, 
Es ' la fecha que 

, 	- 	- 
corresponde 
de.'aPtábadón . 	. 

sé especifica en la carta.  de aprobacibn„y 
al momento en qué el FNÁ ségún sir instanCia 

dedididdtorgarlalnanciacióri. 	. 	 , 

FECHA DE >INICIO DE 
OBRA: 

Es la fecha registrada y formalizada a través de la sdscripPiOn 
del acta•de" inició dedbra. Con esta-fecha. el FNA deterniiria 
el plazo:del venáiniiento de la dperacióndetréclito. 

GASTOS 
PREOPERATIVOS: 
. 	t . 	. 	...; 	:. 	,, 	.. 	• 	! 

.el Son todos aquellás rubios relacionados por 	Cliente que 

'Corresponden-  a .1a .-étapa.inicial_para que se pueda arrancar 
Con:la:ejecución de la dirá del •Proyedtd inmobiliario, es. déCir, 

: qúe do tacen parlé-del Procéso donstructivo como tal; .péro 
, 	, 	 .. 	 ., 
qüe haCén" Parlé -y-:,:le:deriVán.  de.  activicláde§ qué son 

'donsideradás dorno. prepál;atóriát para iniciar lá construbdióri 

del proyedló de vivienda. 	; 

AVALISTA O 
CODEUDOR: 

Persona natural d jurídica que !e obliga o-- garantiza; . por 

Medió .de la firma dé . un pegaré, Pe,lcumplimiento dé la 

obligación principal si .el avalado llegase.  aincyMplir. 

-.• 	.. 	. 

PLAZO ¿E 
VENCIMIENTO DEL 
CRÉDITO:- 

. 	. 	...  Córreaponde al Plazo para la canceládión total del crédito. La 
fecha deinicio de plazo Para. ?fono corresponde el primer 
eielértitibls.o, y cómo .  feche .final aquella ,que iésulte. de 

adiójciner . .seis . (OS) . niegas. „a-, la: 'facha' 	estipulada 	de 

ierMinatión. de la "cobije, conforme a 'lo' que .s.e.; encuentre 

estipulado en el' cióhogrartia de obra , suministrado por el 

constructor. ' 	. 

. 

AMORTIZACIÓN: 

	 de 'Valor.  Real (UVR). 

Es ja 'forma mediante la dual se realiza el pago del crédito 

legua .  la , periodicidad. y :el plazo .otorgado. 	Los créditos 

coristrudior-otórgad0 por el ,FNA se Manejarán en Unidades 

GRUPO ECONÓMICO: 

	  ellas. 

Es'él conjunto de una o más personas naturales o empresas, 
independientes de forma jurídica y económica entre si, pero 
que se encuentran bajo subordinación o control ejercido por 
una(s) persona(s) o matriz . controlante y sometidas a una 
dirección que determina los lineamientos de cada una de 

CONSORCIO: 

Es una asociación .temporal de dos o más ,personas, 
empresas o entidades de carácter solidario donde se unen 
para llevar a cabo un proyecto espeóífico. Los miembros 
aportan recursos, habilidades y conocimientos para lograr el 
resultado. Puede ser de carácter privado o público-privado, 
deben establecer un acuerdo formal donde queden claras las 

	  obligaciones, responsabilidades y roles. 

UNIÓN TEMPORAL: 

Es 	una figura jurídica por medio de la 	cual se unen 
temporalmente dos o más personas, empresas o entidades 
para desarrollar un proyecto específico. Cada miembro tiene 
independencia y responsabilidad legal, pero se establece un 
compromiso solidario con el proyecto mediante un contrato 

que 	determina, 	términos, 	condiciones, 	duración 	y 

responsabilidades. 
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VDS°. Gina Marcela Martinez Merizalde 
Gerencia Crédito Individual 

Vo.80. Zulma Patricia Gonzalez Muñoz 
Gerencia Asesorías y Conceptos 

Vo.Bo. Avelino Orlando Diaz Rendon 
Gerencia Gestión de Procesos 	• - 

Vo,.Bo, Camilo Andres Londoño Leo 
Gerente Constructor 

Vo.80. Diego Cano Hernández 
Gerencia Desarrollo Negocios 	di 

Documentos de Referencia 

Internos Externos 

Acuerdo 
2024 

2562 de 
Ley 432 de 1998. Decreto 1454 de 1998. 

Ley 546 de 1999. Ley 1114 de 2006. 

Decreto 2555 de 2010. Ley 1469 de 2011. 
Circulares 	Contable 	y 	Jurídica 	de 	la 	Superintendencia 
Financiera de Colombia. 

(SIAR y SARLAFT). Ley 1537 de 2012 

ANEXO 1 - DOCUMENTACION BASICA PARA PRESENTAR SOLICITUD DE 
CREDITO.  

Vo.Bo. Maria Alejandra Salas Alvarez/4i 
Vicepresidencia Jurídica 

Vo.8o, Frank Wilson García Castellanos 
Vicepresidencia de Operaciones 

Vo.Bo. Frank Wilson Carda Castellanos 
Vicepresidencia de Credit E) 

Va. BoLuis Gabriel Marin Gard 
i
k  

Vicepresidencia Empresaçug  
t  

Va. Bo 	uis Gabriel Marín Garcia 
Vicepresidencia de Redes (E) 
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