GOBIERNO DE COLOMBIA

&) MINVIVIENDA

INFORME GLOBAL EVALUACION DE LAS OBSERVACIONES Y COMENTARIOS DE LOS CIUDADANOS
Y GRUPOS DE INTERES

Con el fin de dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 3 del Decreto 270 del 14 de febrero de
2017, el cual adicioné tres (3) numerales al articulo 2.1.2.1.6. del Decreto 1081 de 2015, a
continuacién se presenta el informe global con la evaluacién, por categorias, de las observaciones
y comentarios de los ciudadanos y grupos de interés.

El proyecto de Decreto “Por el cual se adiciona el capitulo 6 al titulo 1 de la parte 1 del libro 2 del
Decreto 1077 de 2015 en relacion con la implementacion del Programa de Arrendamiento y
Arrendamiento con opcion de compra “Semillero de Propietarios” y se dictan otras disposiciones”
fue publicado en la pagina web del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio durante los dias 12
de octubre a 27 de octubre de 2018.

Dentro de la etapa de participacion ciudadana se presentaron ochenta (80) comentarios de las
personas que se relacionan a continuacion:

e Juanita Acosta Giraldo — Directora Bienestar Sectorial y Salud MinDefensa.

e José Manuel Gomez Sarmiento — Vicepresidente Juridico ASOBANCARIA.

e Sandra Forero Ramirez — Presidente Ejecutiva — CAMACOL

e Stella Villegas de Osorio — Presidenta ASOFIDUCIARIAS

e Alba Clemencia Garcia — Directora Cdmaras de cumplimiento y responsabilidad civil —
FASECOLDA.

e Matias Yuso — Asistente Juridico — FEDELONJAS.

e Everardo Marin — ASOCAJAS.

e Julio Miguel Silva.

e Hector Alejandro Sanchez — Coordinador Doctrina y Servicio Institucional — POLICIA
NACIONAL.

A continuacidn se categorizan los comentarios recibidos de acuerdo a la estructura del proyecto
normativo:

1. EN RELACION CON LAS GENERALIDADES Y DEFINICIONES.

e Sobre los tipos contractuales que se plantean como susceptibles de aplicacién del Subsidio
Familiar de Vivienda sefialaron que debia hacerse un mayor desarrollo de las implicaciones
de aplicacidn en inmuebles sobre los que no se ejerza la opcidn de compra y su restitucion
al gestor inmobiliario, asi como la de los recursos del aporte del hogar.
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Al respecto se aclara que el subsidio aplica para las operaciones de arrendamiento y las de
arrendamiento con opcidén de compra.

Con respecto a la titularidad de los recursos del denominado “aporte del hogar” se aclara
en la definicién de dicho concepto que la titularidad de los mismos se encuentra en cabeza
del respectivo hogar beneficiario, con lo cual, en caso de no ejercerse la opcién de compra
o en caso de no haberse requerido la utilizacion de los mismos como forma de cubrir las
garantias suscritas por el beneficiario, estos serdn de su propiedad y podra disponer de los
mismos de acuerdo con su decision.

|ll

e Sobre la definicion del “aporte del hogar” se indicé que no es claro que esta debe hacerse
por el mismo periodo de los 24 meses por los cuales se asigna el subsidio de
arrendamiento y se consulta si el periodo ahorrado por el hogar en este lapso de tiempo
es suficiente para cubrir el 30% del valor del inmueble al momento de ejercer la opcién de

compra.

Sobre este concepto también se sugirié aclarar la forma en que estos pueden ser utilizados
como instrumento para hacer efectivas las garantias a cargo del hogar y se solicitd
informacidn sobre la forma en que serian administrados estos recursos y la necesidad de
que sea por entidades vigiladas por la Superintendencia Financiera.

Se aclara el texto relacionado con el aporte del hogar para indicar que el giro de este es
por el término de la etapa de arrendamiento y se incluye una definicién del producto
financiero en el que deben depositarse estos recursos indicando que debe ser en una
entidad financiera vigilada por la superintendencia financiera.

En relacion con la posibilidad de que el hogar cuente con el 30% del valor de la vivienda al
finalizar la etapa de arrendamiento con los recursos de este aporte, se debe tener en
cuenta que este no busca garantizar que se cuente con ese monto de recursos sino que se
tenga un recurso adicional para el ejercicio de la opcién de compra y que durante la etapa
de arrendamiento se cuente con recursos del hogar para garantizar el cumplimiento de
sus obligaciones ya que lo que finalmente debe apalancar la compra de la vivienda, es la
asignacion del subsidio de adquisicién al cual podra acceder el hogar a la terminacién.

También se incluye una definicion de la garantia a cargo del hogar en la que se aclara que
la misma puede estar amparada por los recursos del aporte del hogar y se establece en el
articulo de solicitud de asignacidn del subsidio, un paso relacionado con la suscripcion de

la garantia a cargo del hogar.
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e En cuanto al porcentaje del canon de arrendamiento a cargo del hogar se recomienda que
estos no sean ingresados a la fiducia que manejaria los recursos del subsidio.

Se acoge y se promueve la canalizacidén de estos recursos a través del producto financiero
que el hogar debe abrir para el manejo de sus aportes.

e En cuanto a la definicion de las “garantias personales” a cargo de los hogares
beneficiarios, se recomendd aclarar cudles pueden ser y la forma de hacerlas efectivas, de
igual forma se sugirié que estas no fueran solo garantias personales.

Se incluye una definicion de la garantia a cargo del hogar en la que se aclara que la misma
puede estar amparada por los recursos del hogar y se establece en el articulo de solicitud
de asignacién del subsidio, un paso relacionado con la suscripcidn de la garantia a cargo
del hogar.

Se acoge la recomendacion de no acotarlas a garantias personales.

e Sobre la definicidn del gestor inmobiliario se indicé la necesidad de aclarar si estos
tendrian labores relacionadas con la realizacidn de cobros pre-juridicos y juridicos de
cartera por concepto de cdnones de arrendamiento no pagados por parte de hogares
beneficiarios del programa, asi como adelantar las acciones relacionadas con la restitucién
de los inmuebles respecto de los cuales los beneficiarios de los subsidios hayan incumplido
las obligaciones a su cargo. También se hicieron precisiones relacionadas con el rol que
estos agentes deben asumir en el marco de la Ley 820 de 2003 y sobre la necesidad de
permitir que con posterioridad, el MVCT pueda establecer requisitos adicionales.

Se consultd si las Cajas de Compensacion podrian asumir este rol, lo cual es cierto si se
tiene en cuenta que estas entidades son personas juridicas.

En este punto se indica que en la definicion del gestor se indica que su actuacién se regula
por lo dispuesto por todas las normas que regulan a los arrendadores de vivienda urbana,
con lo cual queda claro que tienen todas las acciones administrativas y judiciales que su
calidad les otorga.

Se incluye ademds en el articulo de postulacién de viviendas al programa que los
requisitos y condiciones tanto de los gestores inmobiliarios como de las viviendas que
estos postulen, seran las que se definan a través de FONVIVIENDA o el Patrimonio
Autéonomo que administre los recursos del programa.
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Finalmente se presenta un comentario relacionado con los instrumentos con los que
contard el sector financiero para tener informacién sobre los habitos de pago de los
beneficiarios en la etapa de arrendamiento. Sobre esta solicitud se indica que dentro de la
documentacién que se expida para efectos de regular las condiciones del gestor
inmobiliario, se estudiara la posibilidad de incluir como obligacion de este, la de efectuar
los respectivos reportes de cumplimiento de los hogares.

e Se recomendd incluir una definiciéon de vivienda usada, sugerencia que es acogida y se
incluye dentro del articulado correspondiente a las condiciones de las viviendas.

e En la definicidn del contrato de arrendamiento, se manifestd que con la redaccién original
se da a entender que solo se contempla la vivienda en el casco urbano. Se sugiere revisar
que la definicidn incluya el suelo de expansién y revisar si en las regiones se viene
desarrollando vivienda de interés social en suelo de expansion y que impacto tiene esta
situacién en el modelo de politica.

Sobre esta sugerencia no se hacen modificaciones al texto porque esta definicion es la que
se encuentra contemplada en la ley 820. Ademas de acuerdo con los objetivos de
FONVIVIENDA (ARTICULO 2 DECRETO 555 DE 2003) esta entidad puede operar en VIS
urbana.

e En cuanto a la definicidon de la garantia se propone como alternativa que FONVIVIENDA
aporte recursos al Fondo Nacional de Garantias.

Esta alternativa no es viable juridicamente porque el objeto del FNG esta dirigido a otorgar
productos para amparar riesgos asociados a productos de crédito y no de contratos de
arrendamiento.

2. EN RELACION CON LOS BENEFICIOS PARA LOS HOGARES OBJETO DEL PROGRAMA.
e Sobre la vigencia del subsidio de 12 meses se establece que esta norma puede confundirse
con el lapso de tiempo de 24 meses sobre el cual puede asignarse el subsidio de

arrendamiento.

Teniendo en cuenta que el subsidio se asigna cuando ya hay contrato de arrendamiento
suscrito, se elimina la referencia a la vigencia del subsidio.
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e Sobre el monto maximo del subsidio se recomienda indicar los criterios en que se puede
presentar un monto inferior al establecido en la norma.

Se aclara en el proyecto que esto depende del valor del canon de arrendamiento pactado
Y que en ningun caso el valor del subsidio podrd superar dicho monto.

e En cuanto a la garantia de los contratos de arrendamiento, se solicita aclarar lo
relacionado con dicha figura.

Se indica que los requisitos de la garantia se estableceran en documentos posteriores.

e Para Bogot3, y seguramente para Medellin también, el valor implicito de 90 SMLM sera
insuficiente para tener oferta de VIS nueva para ser parte del programa. Para los ultimos
seis afios, el valor inferior del rango VIS no VIP en Bogotd ha estado alrededor de $85
millones de 2018 y no hay ningun factor de mercado que permita anticipar que este valor
pueda disminuir en el tiempo.

Sobre este punto se indica que este valor se obtiene como referente general, sin embargo,
siendo conscientes de la realidad planteada, se plantea la posibilidad de concurrencia del
subsidio de arrendamiento como beneficio para el hogar beneficiario.

e En cuanto a la concurrencia, se consulta si al beneficiario del subsidio de arrendamiento le
puede ser asignado subsidio de adquisicion y cobertura de tasa.

Se indica que este programa es de arrendamiento, por eso la naturaleza de ese subsidio
no permite la aplicacién concurrente con beneficios dirigidos a la adquisicion y el articulo
que permite la concurrencia se limita a establecerlo solo para otros subsidios de
arrendamiento.

e En relacién con la garantia de los contratos de arrendamiento el sector asegurador
manifiesta que cuenta con disponibilidad para conformar mesas de trabajo que permitan
la construccidn de este producto.

En cuanto a esta manifestacion indican la importancia de que las aseguradoras participen
en la seleccién de beneficiarios, lo cual no esta prohibido si se tiene en cuenta que uno de
los requisitos de acceso es contar con el visto bueno del gestor inmobiliario.

A su vez indican la necesidad conocer los riesgos por asegurar, lo cual se determinaria en
el contrato tipo de arrendamiento al cual solicitan tener acceso.
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3. EN RELACION CON LAS CONDICIONES DE ACCESO AL SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA.

e Sobre los ingresos maximos de los hogares se propone aumentar dicho valor a 3 SMLMV.

Esta solicitud hace variar sustancialmente la modelacidon del programa y por tanto no
puede tenerse en cuenta como modificacién al decreto.

e Se solicitd una nueva ponderacién del requisito del SISBEN teniendo en cuenta que hay
poblacién uniformada que al tener un régimen especial en salud, no ha aplicado la
encuesta.

Sobre el SISBEN se recomienda ademds establecer quién seria el encargado de la
validacién de este requisito.

Se ajusta el requisito habilitante del puntaje de corte en el SISBEN solamente para la
poblacién no vinculada al sistema formal de trabajo, a su vez, La distribucién de recursos
del presupuesto de Fonvivienda, se hace mediante un procedimiento general que no
depende de la regulacidon que se establezca para cada uno de los programas o esquemas
gue se financian con este presupuesto.

En todo caso, se incorpora articulo en el que se da al MVCT la facultad de hacer
distribucidn territorial de los recursos, precisando la redaccion de la facultad de
porcentajes minimos para poblacidon con enfoque diferencial por recomendacion de la
Policia Nacional.

A su vez, en el articulo de postulacion de beneficiarios incluido en la seccidon de
procedimiento, se indica que la primera verificacién de requisitos la hara una entidad que
se contrate para dichos propdsitos. Dentro de estos requisitos estard la validacidn del
puntaje SISBEN que se establezca como corte.

e Sobre la distribuciéon de los recursos se manifiesta que en el Proyecto no se indica el
procedimiento para determinar el nUmero de subsidios a otorgar por afio. Se recomienda
referir en el mismo con mayor claridad el mecanismo por medio del cual se determinara la
cantidad de subsidios a asignar y se solicita tener informacion sobre las zonas geograficas
en las que se desarrollard el programa.
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Sobre este particular, se aclara que la distribucion de recursos del presupuesto de
Fonvivienda, se hace mediante un procedimiento general que no depende de la regulaciéon
gue se establezca para cada uno de los programas o esquemas que se financian con este
presupuesto.

En todo caso, se incorpora articulo en el que se da al MVCT la facultad de hacer
distribucidn territorial de los recursos la cual correspondera a criterios relacionados con la
oferta de vivienda.

e En relacién con las condiciones de las viviendas y su idoneidad, se sugiere que en general
se desarrollen en mayor medida las condiciones técnicas y juridicas que deben tener las
viviendas objeto de este programa, incluido lo relacionado con el avalio comercial de las
mismas ya que existe la inquietud de si este sera usado en la etapa de adquisicidn, asi
como el procedimiento para su seleccion.

Con respecto a las condiciones de la vivienda, estas seran establecidas en documentos
propios de la ejecucion del programa ya que resulta contrario a la esencia de esta norma,
que el decreto del programa entre a regular aspectos de una clara naturaleza técnica.

En lo relacionado con las caracteristicas que deben incluirse dentro del valor de la
vivienda, se incluye en el articulo un texto que guarda relacidon con lo exigido para otros

programas.

Se aclara que el avaluo de la vivienda presentado por el gestor inmobiliario solo es para
efectos de la etapa de arrendamiento.

e Dentro de las obligaciones de los beneficiarios, se solicita incluir la de restituir el inmueble.

En el texto hay una obligacion relacionada con aquellas que se establezcan en el contrato
de arrendamiento, dentro de las que se incluiria la de restituir el inmueble.

e En las condiciones de los beneficiarios al establecerse que todos se consideran
beneficiarios, se solicita aclarar el texto para que no se entienda que a cada miembro se le

otorga un subsidio diferente.

Se aclara el texto en lo pertinente.
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A su vez, se presentan comentarios relacionados con la necesidad de aclarar las
consecuencias en los cambios de composicion del hogar durante la etapa de
arrendamiento.

Frente a cambios de ingreso, el articulo relativo a las condiciones de los beneficiarios
establece que estas se deben mantener hasta el primer desembolso, ya que no seria légico
obligar al hogar a mantener estas condiciones durante los dos afios. Sobre los cambios en
la composicion del hogar, se ha establecido una excepcidon para volverse a postular a
aquellas personas que conformen nuevos nucleos familiares hasta por una sola vez. Esto
se incluye en el articulo de beneficiarios del programa.

Se solicita aclarar si se requiere que los beneficiarios sean formales informales a lo cual se
aclara que el programa esta dirigido a todo tipo de poblacion.

En cuanto a la seleccidn de los beneficiarios se incluyen comentarios relacionados con las
potestades que tienen los diversos agentes del programa para hacer esta seleccidn, sobre
este particular se incluye un requisito de acceso al programa relacionado con el concepto
favorable por parte del gestor inmobiliario, lo cual obligaria una selecciéon adecuada del
beneficiario.

4. EN RELACION CON LOS INSTRUMENTOS PARA LA OPERACION, ASIGNACION Y
LEGALIZACION DEL SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA

e Se solicita la eliminacidn de la fiducia por parte de las Cajas de Compensacién Familiar, lo
cual no puede ser si se tiene en cuenta que esta es una facultad legal.

En general las Cajas de Compensaciéon hacen comentarios relacionados con su
participacién en el programa a lo cual se aclara que este es un programa de subsidios del
Gobierno Nacional y que las delimitaciones del subsidio de arrendamiento otorgado por
las CCF serd determinado en reglamentacion posterior.

e Con el fin de contar con mayor claridad sobre la gestidon que se adelantara por medio del
contrato de fiducia, se solicita precisar cudles seran las obligaciones especificas que
debera cumplir la sociedad fiduciaria que resulte escogida para tales fines.

A este comentario se indica que las obligaciones de la fiduciaria son un elemento propio
de los términos de referencia que se redacten para su vinculacion y finalmente, del mismo
contrato de fiducia mercantil.
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Se incluye una definicién de la sociedad fiduciaria en la que se indica en términos
generales las condiciones de su participacion en el programa.

e Con relacién a los activos del patrimonio auténomo, se solicita indicar el procedimiento
que se debe observar en los casos donde el hogar beneficiario no realice el aporte de los
recursos que le corresponden y quién sera el encargado de realizar el cobro respectivo.

Sobre este asunto se indica que con el fin de facilitar la gestién a través del patrimonio
auténomo, se elimina el aporte del hogar como ingreso de dicho patrimonio.

e En cuanto a los gastos de administracién, se recomienda precisar si en estos se encuentra
incluida la comisidn fiduciaria y, de ser asi, especificar si esta debera ser asumida con el
capital o con los rendimientos respectivos.

En relacidn con esta inquietud se aclara que la comisidn fiduciaria es un elemento anexo al
contrato de fiducia, cuya suscripcidn estd autorizada incluso desde la ley, por esa razén es
claro que se puede pagar. El decreto establece en general los gastos operativos y no se
considera razonable empezar a detallar estos gastos.

e En relacién con la postulacidn de las viviendas, se manifiesta en los comentarios que no se
observa en el proyecto de decreto que se establezca quien es el ente o persona encargada
de seleccionar las viviendas objeto de arrendamiento, luego de la postulacién que realizan
los gestores inmobiliarios de las mismas. Es importante determinar el agente del esquema
encargado de esta seleccion desde la misma norma.

A esto debe responderse que las viviendas se postulan y el gestor inmobiliario en dicho
acto certifica el cumplimiento de los requisitos de las mismas. A su vez se incluye la
contratacidn de una entidad encargada de recibir la postulacidn.

5. EN RELACION CON LA POSTULACION, ASIGNACION Y LEGALIZACION DEL SUBSIDIO
FAMILIAR DE VIVIENDA

e En términos generales se solicita que se incluyan mayores detalles sobre este
procedimiento, por lo cual, en el proyecto normativo se hacen nuevas precisiones en las
definiciones de los actores, los recursos y los instrumentos contractuales involucrados en
el programa.

e En cuanto al producto financiero al cual se dirigiran los recursos del aporte del hogar se
solicitan mayores precisiones sobre sus caracteristicas por lo cual se ajusta el proyecto
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indicando unas caracteristicas minimas y la obligacién de ser manejado por una entidad
vigilada por la Superintendencia Financiera de Colombia.

6. EN RELACION CON LA PERDIDA Y RESTITUCION DEL SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA

e Se solicita indicar que en los casos de incumplimiento del hogar, entra a operar la garantia
del contrato a lo cual se aclara que la garantia opera en los términos de la misma y no con
ocasion de lo estipulado en el decreto.

e Se sugiere revisar el efecto de que el hogar entre en esta situacion (incumplimiento del
contrato de arrendamiento que dé lugar a su terminacidn) o que entre en proceso de
insolvencia de persona natural.

Si el hogar incumple el contrato de arrendamiento y esto se constituye en una causal de
terminacion del contrato de arrendamiento, el objeto del subsidio no estd cumpliendo y
por eso debe procederse con su devolucidn.

e Se sugiere aclarar la redaccién ya que se deberia indicar que se toma la variacién del
indice para efectos de la devolucidon del subsidio cuando esta proceda. Se acoge esta
sugerencia.

7. EN RELACION CON EL EJERCICIO DE LA OPCION DE COMPRA.

e Se sugiere aclarar la diferencia entre vivienda nueva y vivienda usada, lo cual se aplica.

e Se sugiere revisar el tope maximo de valorizacion de la vivienda para efectos del ejercicio
de la opcién de compra, por lo cual se efectia el ajuste del tope de 15%.

e Sobre la opcidén de adquisicion anticipada se indica que en todo caso debe cumplirse lo
dispuesto en la Ley 820 de 2003 a lo cual se aclara que en todo caso, cuando haya
adquisicion anticipada, el hogar deberd responder por aquello a lo que se haya obligado
en el marco de los contratos de arrendamiento y arrendamiento con opcidn de compra.

8. EN RELACION CON LAS CONDICIONES DE LA OFERTA

e Finalmente, se plantea la preocupacion de no contar con la oferta de vivienda necesaria
para la operacion del programa, teniendo en cuenta estas observaciones, se incluyen
incentivos relacionados con la flexibilizacion de cargas VIP, la posibilidad de acceder a
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lineas de crédito con tasa de redescuento y la posibilidad de girar el subsidio de forma
anticipada.
NOMBRE DEL PROYECTO NORMATIVO: Por el cual se adiciona el capitulo 6 al titulo 1 de la parte 1 del libro 2 del
Decreto X Decreto 1077 de 2015 en relacion con la implementacidn del Programa de
Arrendamiento y Arrendamiento con opcion de compra “Semillero de
Propietarios” y se dictan otras disposiciones”
RESPONSABLE(S) DESIGNADO(S) Juan David Ching R. — Carlos Felipe Reyes
DIRECCION DEL SISTEMA HABITACIONAL X
FECHA: (11/12/2018)
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