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por la cual se dictan normas en materia de vivienda, se sefialan los

objetivos y criterios a los cuales debe sujetarse el Gobierno para

regular su financiacion, se crean instrumentos de ahorro destinado a

dicha financiacion, se dictan medidas relacionadas con los impuestos

y otros costos vinculados a la construccion y negociacion de vivienda
y se expiden otras disposiciones.

Sefiores Presidente del Senado y de la Camara de Representantes
Dr. Miguel Pinedo Vidal

Dr. Armando Pomarico

Honorables Senadores y Representantes

Senado de la Republica

Camara de Representantes

Cumpliendo con la honrosa designacion que nos hicieran las mesas
directivas de las Comisiones Terceras Constitucionales Permanentes
del honorable Senado de la Republica y de la honorable Camara de
Representantes nos permitimos rendir ponencia para segundo debate
a los Proyectos de ley 134-C-99, 141-C-99, 149-C-99, 156-C-99,
31-S-99 y 175-C-99, que se acumulan de conformidad con nuestros
reglamentos, los cuales han sido presentados en su orden, por el
Gobierno Nacional, la Senadora Ingrid Betancourt, el senador Jesus
Enrique Pifiacué, la Representante Maria [sabel Mejia, el Represen-
tante William Cubides, el Senador Carlos Ardila y el Representante
Bernabé Celis.

Este informe de ponencia, es el fruto de un detenido analisis de las
muy importantes iniciativas de nuestros distinguidos colegas
Congresistas y del trabajo desarrollado en las comisiones terceras
conjuntas de Senado y Camara, basado en los proyectos de ley
acumulados presentados a nuestra constderacion por nuestros colegas
y por el Gobierno Nacional, todos ellos enriquecidos con las iniciativas

ciudadanas que hemos tenido oportunidad de escuchar en razon de
diversos mecanismos de los cuales se ha hecho uso, segun lo han
propuesto algunos otros colegas y que han permitido que este proyecto
este rodeado de todas las garantias democraticas que el estado social
de derecho prevé a partir de la vigencia de nuesira nueva Constitucion.
Con posterioridad a la aprobacion impartida por las Comisiones
Terceras de Senado y Camara, en sesion conjunta el pasado 24 de
noviembre, hemos introducido algunas modificaciones al articulado
aprobado en dicha sesion con base en analisis posteriores que permiten
precisar algunas disposiciones que a juicio de distintos comentarios
representativos de todos los sectores involucrados podrian evitar
dificultades al momento de aplicar la ley.

Asi, se afiade un paragrafo aclaratorio del articulo 3°, para indicar:
“que para todos los conceptos legales dondequiera que se diga UPAC
se entendera UVR”.

Los ponentes consideramos conveniente ampliar el plazo de 12 a36
meses para que las Corporaciones de ahorro y vivienda que ain
susbsisten bajo este ropaje juridico se transformen en bancos
comerciales, con el fin de no presionar a las cuatro corporaciones
existentes para implementar los sistemas que les permitan tener cuenta
corriente, inicaoperacion que hoy no pueden atender. Esta modificacion
se introduce en el articulo 5 del proyecto de ley.

En el articulo 6°, que hace referencia al Consejo Superior de
Vivienda consideramos importante que se encuentren representados
los constructores, los establecimientos de crédito y las organizaciones
populares de vivienda.

Igualmente consideramos necesario integrar en este Consejo las
funciones que al antiguo organismo superior de vivienda le atribuia la
Ley tercerade 1991. Por ello, se especifican estas funciones en articulo
nuevo, previendo que el Consejo debe reunirse por lo menos dos veces
al afio.

En el articulo 8°, que establece con qué recursos contara la
financiacion de vivienda, se aclara que las captaciones a la vista
deberan ser en moneda legal colombiana, para evitar posibles
especulaciones dada las fluctuaciones de la unidad de valor real.
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Efectivamente, en el largd plazo, es indiferente que la unidad de valor
real se ajuste mensualmerte o por promedios anualizados, al paso que
en las cuentas de ahorro a la vista no sucede lo propio, dado que la
inflacion en Colombia presenta unos ciclos predecibles que podrian
causar problemas de tesoreria a las entidades que tengan depositos a
la vista en UVR

En el articulo 9 se corrige una imprecision de redaccion, que podria
llevar a que los papeles de captacion para financiar la vivienda en
Colombia, serian practicamente los unicos papeles en el mundo que no
tendrian posibilidad de negociarse sin pasar por bolsa. Esto sin duda
ocasionaria un gravisima problema y podria frustrar el mecanismo
propuesto para allegar|recursos a este sector. Por razones de
concordancia, esta corregcion debe hacerse 1gualmente en el articulo
52, bajo el acapite “Regl:men especial de negociacion en bolsa”.

Enelarticulo 17, se agrlega un paragrafo que establece la posibilidad
de que todas las entidadeg de que trata el articulo 1 del proyecto de ley,
incluidos los establecimientos de crédito, puedan otorgar préstamos
en moneda legal colombiana Sin embargo, con el fin de dar seguridad
en el largo plazo a los deuidores de estos créditos, se obliga a que los
préstamos en pesos se oforguen a tasa fija durante todo el plazo, el
sistema de amortizacion no contemple capitalizacion de intereses y se
admitan los prepagos en;cualquler momento y sin penalidad alguna.

En el articulo 18, se laclara que los desembolsos de creditos de
vivienda pueden hacerse 2n bonos hipotecarios, a solicitud del deudor.

Se precisa en el arliculo 23, que el patrimonio de famiha
inembargable, mientras [este vigente, solo podra ser levantado con
autorizacion del acreedor hipotecario, autorizacion ésta que debe
protocolizarse en la escrjtura publica que solemnice el acto.

Se acordo introducir ¢n los articulos 24 y 32, una tarifa diferencial
para derechos notarales|y gastos de registro, asi: Para vivienda VIS
subsidiable, 10%; para yivienda VIS no subsidiable, 40% y para el
resto, 70%. f

El articulo 29, preveiadestinar un porcentaje del crecimiento de los
pasivos o del crecimientd de la cartera de vivienda, el que fuera mayor,
ala financiacion de credilos de vivienda de interes social. EI Gobierno
solicito sustituir esta obligacion por laasignacion dentro del presupuesto
nacional, de una sumaen UVR destinada al otorgamiento de subsidios
para la vivienda de interrls social. Considera el Gobierno que con esta
formula se cumple el objetivo que busca el Congreso de que la
vivienda de interés social cuente con recursos suficientes para su
financiacion. La Comisign de Ponentes considera que debe mantenerse
un porcentaje del crecinjiento de la cartera de vivienda destinado a la
financiacion de viviendal VIS, Por lo anterior sugiere que se mantenga
en este sentido el articuld 29 Apoya desde luego la destinacion de una
suma presupuestal para gl otorgamiento de subsidios y esta de acuerdo
en eliminar los topes [en la tasa de interés remuneratoria para
determinados tipos de cartera, dado que dichos topes pueden llevar
desestimular el otorgamiento de créditos con este destino. En su
defecto, los subsidios directos si estimulan y hacen atractivos el
credito para los sectoresl[objeto de los mismos. No obstante la opinion
mayoritaria de la Comision, los Ponentes Dres Petro y Cubides
manifiestan su desacuerdo a que se modifiquen los topes en la tasa de
interés previstos en el artigulado aprobado por las Comisiones conjuntas,
y el Dr Petro lo manifiesta igualmente en cuanto a que se suprima la
obligacion de destinar el 10% del crecimiento de los pasivos de todo
el sector financiero a la/financiacion de la vivienda VIS.

Con el fin de facilitar la canalizacion de recursos a la financiacion
de vivienda de interés [social, el articulo 31, prevé la facultad del
Gobierno, a través de Fogafin, para otorgar garantias para bonos
hipotecarios o para titularizaciones de cartera VIS subsidiable, en los
terminos alli previstos. |gualmente, se hace especial enfasis a que el
Banco de la Republicajdé hiquidez a las titularizaciones de cartera

hipotecaria y a los bonos hipotecarios de preferencia a los destinados
a la financiacion de vivienda de interes social.

En los articulos 36, 37 y 38 se corrigen eliminando la referencia a
la restitucion de los inmuebles, puesto que el proceso ejecutivo
hipotecario comprende también la restitucion del inmueble y pareceria
que se tratara de dos tipos de procesos.

En el numeral segundo del articulo 42, se ampliaal 31 de diciembre
de 1999 el plazo para efectuar las rehquidaciones de los créditos
individuales de vivienda. En ese mismo articulo, se suprime el
paragrafo segundo pues resulta inconsistente con la reliquidacion, es
individual. lgualmente. en el paragrafo quinto se precisa que el
rendimiento de los TES se determinara por el Gobierno Nacional, una
vez conocido el monto definitivo del alivio.

Finalmente, en el inciso tercero del articulo 45, se corrige la
redaccion de la ultima frase, asi: “Los titulos no reconoceran intereses
remuneratorios.”

Con estas modificaciones el proyecto de ley atenderia los
comentarios de todos los intervinientes y participantes del credito de
vivienda, en el articulado que se adjunta a esta ponencia.

Se reitera la responsabilidad que implica para el Congreso de la
Republica la expedicion de esta ley de vivienda, que constituye una
sentida necesidad de amplios sectores de la poblacion colombiana,
deseosa de hacer efectivo su derecho a gozar de una vivienda digna,
para interpretar asi, fielmente nuestra norma constitucional.

En efecto. el articulo 51 de nuestra Constitucion Politica sefala una
de las formas para desarrollar el concepto del Estado Social de
Derecho que rige nuestro sistema democratico. El derecho a la
vivienda digna, especialmente protegido por el Estado colombiano,
desde su propra declaracion de derechos fundamentales contenida en
la Carta Magna, requiere que todas las ramas y oOrganos del poder
publico colaboren armonicamente para su adecuada proteccion. Es
por ello que dicha proteccion fue el argumento que sirvio de base a la
H-= Corte Constitucional y al H. Consejo de Estado para expedir
recientemente, importantes decisiones relativas ala constitucionalidad
y legalidad de disposiciones relacionadas con la financiacion de.
vivienda. Ahora se encuentra en nuestras manos la decision de
reemplazar el sistema de vivienda que se aplico durante varias
décadas, para permitir que el pais cuente con unos mecanismos de
financiacion de vivienda que permitan una efectiva y adecuada
proteccion del derecho a la vivienda digna.

Es de todos conocida la grave situacion economica por la que
atraviesa el pais, que ha afectado a todos los sectores, pero muy
especialmente a los deudores del sistema de Unidad de Poder
Adquisitivo Constante (UPAC). En efecto, las altas tasas de interes
que se presentaron en los dos anos anteriores, sumadas a la recesion
economica que elevo el desempleo a niveles desconocidos en el pais
y que, adicionalmente, deprimio el precio de todos los activos,
incluidos los de lafincaraiz, llevo aunasituacion criticaalos deudores
de vivienda. Esta situacion se agravo debido a la generalizacion de los
sistemas de amortizacion con cuotas superminimas para el primer afio,
la aceptacion de bajas cuotas iniciales, la multiplicidad de sistemas de
amortizacion que restaron transparencia a los créditos y la falta de
informacion adecuada a los deudores de vivienda en relacion con el
alcance de sus obligaciones y el comportamiento de las cuotas a lo
largo de la vida de sus creditos.

Ante esta suma de acontecimientos, el Congreso debe responderle
a la sociedad colombiana y especialmente a los deudores de creditos
hipotecarios de vivienda, frente a la crisis que actualmente se vive. De
ahi que nos corresponda la tarea fundamental de expedir una ley marco
para la financiacion de vivienda, que reglamente no solamente la
forma como podran continuarse otorgando creditos para vivienda,
sino también los mecanismos que permitan a quienes recibieron
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créditos en el pasado proximo, continuar garantizando el derecho a la
vivienda.

Las cuotas de los creéditos de vivienda, que crecieron a un ritmo
superior al de los ingresos de los deudores, unido a la desvalorizacion
de los bienes hipotecados frente al saldo de los créditos, ha llevado a
una situacion insostenible para los deudores de vivienda. Como
resultado, muchos de ellos se han visto obligados a entregar sus
inmuebles en dacion en pago. Otros han visto severamente disminuida
su capacidad de consumo y muchos no han podido cumplir con sus
pagos mensuales, poniendo en riesgo el bien mas preciado de las
familias colombianas: sus viviendas. Otros tantos, nunca han tenido
acceso al credito para financiar su adquisicion de vivienda.

Consciente de esta situacion, el Congreso introdujo en la Ley 510
de 1999 de Reforma Financiera, un capitulo dedicado a la financiacion
de vivienda a largo plazo, en el cual faculto al Gobierno Nacional para
regular un sistema especializado ligado al indice de precios al
consumidor. Antes de que las facultades pudieran ser ejercidas por el
Gobierno, las disposiciones que servian de marco a la financiacion de
vivienda fueron declaradas inexequibles por la H. Corte Constitucional,
sobre la base de que debia ser el Congreso mediante la expedicion de
una ley marco, el que estableciera un sistema de financiacion de
vivienda a largo plazo. Dicho proyecto de ley es el que ahora nos
ocupa.

Para el grupo de ponentes, es muy significativo presentar este
informe de ponencia para el segundo debate, que reune los
planteamientos e inquietudes contenidos en los distintos proyectos
sometidos a nuestra consideracion y que han sido acumulados, asi
como los criterios juridicos definidos en las sentencias de la honorable
Corte Constitucional y el honorable Consejo de Estado, con el fin de
implementar un sistema de financiacion de vivienda a largo plazo,
transparente, seguro y estable, que consulte la verdadera capacidad de
pago de los deudores de vivienda, sin que queden sujetos al
comportamiento y fluctuaciones de las tasas de interes imperantes en
el mercado. Después de efectuar un riguroso analists, que se reflejaen
el articulado aprobado en primer debate en las Comisiones Terceras de
Senado y Camara en sesiones conjuntas, que recoge las importantes
ideas presentadas en los diversos proyectos acumulados, se introdujeron
algunas modificaciones que permiten la mayor efectividad del derecho
ala vivienda, particularmente en lo que se refiere a vivienda de interes
social y al regimen transitorio de alivios a los deudores de UPAC.

Es dentro de este contexto, que los ponentes consideramos vital
dedicar en una ley marco de financiacion de vivienda, capitulo
especial aladenteres social, dado que un gran nimero de compatriotas
no estan en condiciones de adquirir vivienda sin subsidios del Estado.

De otro lado, en el capitulo del regimen transitorio, estimamos que
la reliquidacion de los creditos, debia extenderse tambien a los
deudores en moray a aquellos que hubieran entregado su vivienda en
pago de sus deudas, sea que hubteran logrado cancelar la totalidad de
la deuda con la dacion. o bien que hubieran quedado con saldos
pendientes a su cargo. Asi mismo, se eiiminan las restricciones sobre
montos del credito sujetos a reliquidacion. lgualmente, preve el
proyecto que las reliquidaciones se hagan sobre una base individual,
crédito por credito, con el fin de tener en cuenta, para efectos de los
alivios, las situaciones particulares de cada deudor, dando mayor
transparencia en el alivio.

lgualmente, consideramos que los constructores de vivienda deben
incluirse como participantes en el esquema de vivienda, como una
manera de estimular la construccion de unidades habitacionales, en
condiciones que le sean accesiblesa un mayor numero de colombianos.
Ello quiere decir, que en lo sucesivo tendran acceso al nuevo sistema
de financiacion de vivienda. Sin embargo, debemos aclarar que por
tratarse de una actividad empresarial sometida al riesgo natural de todo
negocio y no al derecho a una vivienda digna, a los constructores no

se les extiende en esta ley el alivio propuesto para los deudores
individuales de vivienda. Y ello es natural, y debe ser asi, pues es éste
un proyecto de ley marco para financiacion de vivienda, y es en este
contexto que se enmarca el régimen de transicion, el cual contempla
unaserie de alivios para los deudores de vivienda, limitado obviamente
a una sola vivienda, pues nadie puede vivir en mas de una vivienda.

Asi mismo, estimamos conveniente, por ser un tema de especial
importancia para esa cartera, y en particular la vivienda de interes
social, que sea el Ministro de Desarrollo quien presida el Consejo
Superior de Vivienda, el cual, a su vez debera tener representacion de
los trabajadores, de los usuarios del crédito de vivienda, de las
organizaciones populares de vivienda, de los constructores y del
mismo sector financiero.

De 1gual forma, el proyecto que presentamos ordena de manera
clara y perentoria que los deudores de créditos de vivienda deben
recibir, de parte de las entidades financieras que les otorguen sus
creditos, informacion veraz, completa y transparente sobre el alcance
de sus obligaciones. Para ello se prevé que durante el primer mes de
cada ano calendario, los establecimientos de crédito deberan enviar a
cadadeudorlainformacion necesaria para que éste conozcaa cabalidad
sus compromisos para el respectivo afio.

Al analizar |la posibilidad de crear la figura del Defensor del Deudor
Hipotecario se constato que la Defensoria del Pueblo cuenta con un
funcionario del mas alto nivel, dedicado a esta importante actividad a
quien le correspondera cumphr importantes funciones relacionadas
con el Sistema Especializado de Financiacion de Vivienda a largo
plazo que en breve estara en funcionamiento.

Nueva unidad de cuenta

El grupo de ponentes estudio detenidamente las ventajas e
inconvenientes de proponer un esquema de financiacion en pesosy a
tasa fija, frente a otro basado en una unidad de cuenta y una tasa fija
sobre dicha unidad. La primera alternativa se acepta solo en caso de
que la tasa sea fija durante todo el plazo, el sistema de amortizacion no
contemple capitalizacion de intereses y se admitan los prepagos en
cualquier momento y sin penalidad alguna, para evitar que en un
ambiente en el cual las tasas de inflacion y las tasas de interés se
encuentran en un proceso de estabilizacion, se transfieran los riesgos
de mercado generados por fluctuaciones en el costo del dinero a los
beneficiarios del credito y a los ahorradores. Por otra parte, la
utilizacion de unaunidad de cuenta permite asegurar que el incremento
de las cuotas de los creditos para vivienda guarde directa relacton con
el aumento de los salarios de los deudores.

En el articulado propuesto se aclara que tanto los establecimientos
de credito, como las demas entidades de que trata el articulo 1, tales
como las cooperativas, fondos mutuos y el Fondo Nacional de Ahorro,
puedan continuar utilizando sus propios esquemas de financiacion de
vivienda. que no se valgan de la nueva unidad de cuenta sugerida por
nosotros y que, inclusive, tomen como base para su amortizacion el
sistema de cuotas fijas en pesos.

Hechas dichas precisiones de principios, los ponentes nos
aseguramos que el proyecto corrigiera las debilidades y falencias del
sistema actual, de tal manera que el Estado, a través del Consejo
Superior de Vivienda, ejerza un seguimiento y control del
funcionamiento del sistema propuesto y de los agentes encargados de
desarrollarlo. De esta forma, se conforma un esquema radicalmente
diferente al anterior, porqueevita, por normalegal, cualquier posibilidad
de caer en situaciones como las que hemos tenido que vivir en estos
ultimos afios, en que fueron muchos los colombianos afectados de una
u otra formay que se reflejaron en la mas grave pérdida patrimonial
colectiva de la que se tenga memoria en la reciente historia de
Colombia.

Encontramos que es necesario tomar una unidad de cuenta ligada
unica y exclusivamente al indice de precios al consumidor, con miras
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a mantener la relacion que insta entre el incremento de las cuotas con
el de los ingresos salariale1_s de los deudores, asi como el valor real de
los ahorros e inversiones del sistema especializado de financiacion de
vivienda, que este proyecto regula.

En efecto, la Corte Constituciomal mredrante sentencia C-383 de
1999 encontro contrario alla Constitucion incluir factores de tasas de
interés de mercado en la fdrmula de la correccion monetaria, pero dijo
que es conforme a la equidad “la actualizacion a valor presente de las
obligacionesdinerarias contraidas alargo plazo con garantia hipotecaria
para la adquisicion de vivienda”, porque “con ello se mantiene el
equilibrio entre acreedor y deudor.”

Ello permite igualmente canalizar recursos del mercado de capitales
hacia la financiacion de la vivienda individual a largo plazo, puesto
que garantiza tanto a ahorfadores como a inversionistas el valor de sus
capitales.

De igual forma, asegura que los saldos de las deudas hipotecarias
se mantengan en todo momento dentro de parametros acordes con la
capacidad de pago de los deudores, como quiera que por regla general,
los salarios se ajustan con el indice de precios al consumidor.

La unidad de cuenta UVR relne las condiciones necesarias para
corregir de manera definitiva las deficiencias que rodeaban a la
anterior unidad de cuenta UPAC. Ello porque al quedar consignada su
formula en la ley la sustrae de su utilizacion para fines coyunturales y
le otorga la estabilidad y 1!ransparencia que requieren los usuarios del
sistema. A su vez, no parmite que se introduzcan a su formula de
calculo indices distintos al de la inflacion como lo acepta la Honorable
Corte Constitucional enf el fallo mencionado. Por estos mismos
motivos, y despues de esttdiar exhaustivamente el tema, los ponentes
concluimos que no es conveniente establecer en este proyecto de ley
marco, topes a dicha unidad. En efecto, se trata de establecer los
lineamientos generales dg la financiacion de vivienda, dado que las
situaciones anomalastiengn mecanismos especificos parasuresolucion.

Vivienda de interés social (VIS)

Los lineamientosy critierios generales para que el Gobierno cumpla
la obligacion constitucional de contribuir a que los colombianos
tengan acceso a una vivienda digna, deben quedar establecidos por el
legislador. En consecuencita, hemos adicionado en el articulado
propuesto un capitulo con las reglamentaciones especiales en esta
materia. En dicho capitulo se establece en é€l, la forma de allegar
recursos para la constriccion de vivienda, los subsidios para la
viviendade interés social subsidiable, cuidando de que no se restringiera
a los centros urbanos, sinb que cobijara también a la vivienda rural, en
cuyo caso se extiende la posibilidad de aplicar los. subsidios al
mejoramiento y remodelacion de esa clase de vivienda.

De 1gual forma se acldra en el proyecto que los subsidios para VIS
podran otorgarse potendializando los programas por autogestion o
asociativos.

Por este motivo, recanociendo la importancia de la vivienda de
interés subsidiableé parg mejorar el bienestar de las personas de
menores recursos, incluiendo a los minusvalidos, a instancias de la
Comision de Ponentes, ¢l Gobierno se compromete a incrementar los
recursos destinados alos pubsidiosde VIS, asignando en el presupuesto
nacional de los proximos$ cinco afios una suma en UVR equivalente a
$150.000 millones a par}tir del afio 2000.

Asi mismo, se establece en el articulado que una parte de los
recursos de Finagro se danalicen hacia la financiacion de VIS rural.

Los ponentes hemos tonsiderado necesario establecer un tope a la
tasa remuneratoria cobn:ada en los préstamos para VIS subsidiable,
limitandola a un maximo de diez por ciento (10%), en la medida en
que, como arriba se dijq, Se aseguran recursos para este sector.

Vale la pena anotar |que actualmente cursa en el Congreso, un
proyecto de ley sobre la Treacic’m de Fondos Territoriales de Pensiones,

en el cual se prevé que una proporcion de los recurLos que estos
administraran se destine a apoyar la financiacion de vivienda,
incluyendo la de interés social.

Igualmente, el proyecto prevé, con miras a estimular latitularizacion
de cartera de VIS subsidiable, que el Gobierno, a través de Fogafin,
pueda otorgar garantias a dichos procesos, asi como a los bonos
hipotecarios. Si bien los recursos para financiar las contingencias
correspondientes provendran de losrecursos presupuestales del subsidio
para VIS subsidiable, se aclara que en ningiin momento implicaran
una reducciéon del monto de los recursos destinados al subsidio
famihiar de vivienda.

De otra parte, y para evitar que se haga imposible expedir licencias
de construccion para vivienda y otro tipo de edificaciones, se convino
ampliar el plazo para la presentacion y aprobacion de los planes de
ordenamiento territorial durante tres meses, con lo cual cerca del
setenta por ciento de los municipios colombianos podran cumplir a
tiempo con esta exigencia legal.

Beneficios a deudores hipotecarios de vivienda individual

Para atender el clamor de los deudores de vivienda y ponerle fin a
un problema social, todos los proyectos de ley, asi como los
intervinientes en los foros programados por las Comisiones del
Congreso, se han referido a la urgente necesidad de reliquidar los
creditos de manera que se refleje en los saldos el descuento de una
correccion monetaria atada al DTF y no al IPC como lo preveia en sus
inicios el sistema UPAC. Habiendo estudiado las diversas propuestas,
la Comision de ponentes acoge la formula de reliquidacion de los
créditos establecida en el proyecto del Gobierno, pero haciéndola
extensiva a todos los deudores hipotecarios con créditos vigentes a la
fecha de expedicion de la presenta ley. Es decir que el abono de la
diferencia al capital de cada obligacion, correspondiente a la
reliquidacion de los saldos se Aplicaraatodos los créditos hipotecarios
vigentes sobre la base del IPC, sin tomar en cuenta el monto de dichos
prestamos ni el hecho de encontrarse o no al diaen sus pagos. El Anexo
Noml de este Informe de Ponencia compara lil liquidacion de un crédito
en UPAC y otro en UVR, tomando la inflacion anualizada, y alli se ve
como los saldosy cuotas en UPAC crecen a una tasa mayor que aquella
para los créditos en UVR, lo cual es beneficioso para el deudor puesto
que el crecimiento de su deuda es acorde con su incremento salarial.

Aunque desde el afio de 1988, se introdujo en la correccion
monetaria el componente de tasa de interes, varios de nuestros colegas
han evidenciado que dicha reliquidacion debe operar a partir del ano
de 1993, afio en el cual el comportamiento de la tasa de interés se alejo
de su tendencia historica, conllevando incrementos excesivos en la
tasa real remuneratoria.

Para tales efectos, en esta ponencia proponemos un nuevo articulo
que hace extensivo a los deudores morosos, el beneficio previsto en el
proyecto del Gobierno para los deudores que se encontraren al diaa 31
de diciembre de 1999. Lo anterior con miras a dar un tratamiento
equitativo en el sentido de conceder a todos los deudores el beneficio,
en concordancia con la jurisprudencia reiterada de la Honorable Corte
Constitucional respecto al derecho alaigualdad, cuidando, sin embargo,
deno estimular una culturade no pago, que podria afectar laestabilidad
del sistema financiero en su conjunto, en perjuicio claro de los
millones de ahorradores.

En esencia, el nuevo articulo propone proceder a realizar la
reliquidacion de los saldos de sus deudas atrasadas, en los mismos
terminos que para los deudores cumplidos, restando previamente de
dichos saldos el valor correspondiente a intereses de mora, que tendran
que ser condonados por la respectiva entidad financiera. Mientras que
para el deudor al dia, la reliquidacion es automatica, aquéllos que se
encuentran en mora deberan solicitar dentro de los 90 dias siguientes
a la vigencia de la ley, la reliquidacion de su crédito y eventualmente
la reestructuracion que se requiera para que las amortizaciones del
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crédito se adecuen a su capacidad de pago. Dentro de ese mismo plazo,
s1 existiere un proceso de cobro judicial pendiente, éste se suspendera
provisionalmente, para que el deudor pueda solicitar el beneficio
concedido a su favor. El monto del resultado de la reliquidacion sera
aportado por el Gobierno en 12 cuotas mensuales iguales y sucesivas,
que se entregaran a la entidad financiera en la medida en que el deudor
pague cumplidamente las cuotas mensuales de su obligacion
reestructurada.

Por otra parte, se considero necesario incluir la posibilidad de
efectuar lareliquidacion en los casos en que una persona tenga mas de
un crédito para financiar la misma vivienda. En este caso, el abono
podra efectuarse sobre todos los préstamos vigentes.

De igual forma, el proyecto hace extenstvo el alivio a los deudores
con créditos denominados en pesos y con tasas vinculadas directamente
al DTF. Para ello se determina la necesidad de establecer una
equivalencia entre la UPAC y la DTF.

Los ponentes estamos conscientes de queel proceso de reliquidacion
de los créditos denominados en UPAC y que a partir de la vigencia de
la presente ley deberan redenominarse en UVR, impone un esfuerzo
operativo importante para las entidades financieras. No obstante,
dicho esfuerzo se justifica en la transparencia que representara la
reliquidacion individual de los saldos para cada uno de los deudores.
Dada la magnitud de la tarea, se otorga un plazo de noventa dias para
su realizacion.

Vale la pena anotar que, comoqutera que la reliquidacion y
redenominacion de las obligaciones en UVR, asi como la adecuacion
de sus condiciones a lo prescrito en la presente ley, implica suscripcion
denuevosdocumentos de credito —pagares-, se consagrauna disposicion
expresa mediante la cual se establece que dicha reliquidacion no
constituye novacion de las obligaciones y por lo tanto, se elimina el
impuesto de timbre para los documentos contentivos de la misma.

Con el fin de permitir que los deudores que perdieron su vivienda
puedan recuperarla, consideramos que le corresponde directamente a
la ley regular para ellos un beneficio concreto. Para ello hemos
elaborado una propuesta, que ofrece a estos deudores una clara opcion
de readquirirla mediante un esquema que les permita continuar
habitando el inmueble, a tiempo que irian ahorrando para que, al cabo
de tres afios, puedan volver a ser propietarios de su vivienda.

En desarrollo de esta propuesta, conjuntamente con el Gobierno,
acordamos un aporte de recursos del Estado para completar el ahorro
programado que harian estos deudores con la respectiva entidad
financiera. Con dicho subsidio, otorgado por el Gobierno, podrian
completar el valor de la cuota inicial que habria de cancelarse al cabo
de tres afios, cuando podria volver a ser propietario del inmueble.

El esquema propuesto se desarrollaria mediante un contrato de
arrendamiento, ahorro y opcion de compra, que suscribirian los
deudores que hayan entregado o entreguen su vivienda en dacion en
pagoy las respectivas entidades financieras. Dicho contrato tendria las
siguientes caracteristicas:

1. El titular del derecho de opcion se compromete con la entidad
financiera a habitar el inmueble entregado en dacion en pago, pagando
un canon mensual equivalente al 0.8% del avaluo comercial del
inmueble. Este contrato tendria una vigencia de tres afios y el canon se
ajustaria anualmente con el IPC.

2. Durante el mismo periodo en que el titular de la opcion habite el
inmueble entregado en dacion en pago, se compromete a ahorrar en la
entidad financiera una suma mensual necesana para que en 36 meses
equivalga al 30% del valor del inmueble. De esta suma, el titular de la
opcion ahorrara el 50% vy el otro 50% lo colocara en la cuenta de
ahorro, a titulo de subsidio, el Gobierno Nacional. De esta forma, por
cada peso que ahorre el titular de la opcion para completar la cuota
inicial, el Gobierno ahorrara, en su nombre, otro peso. Si el titular de

la opcion dejare de ahorrar, 1gualmente dejara de hacerlo el Gobierno
Nacional.

3. Transcurridos 36 meses de la celebracion del contrato de
arrendamiento, opcion de compra y ahorro programado, el titular de
la opcion debera manifestar a la entidad financiera si opta por adquirir
el inmueble objeto del contrato, o si devuelve su tenencia a la
respectiva entidad financiera.

En el primer caso, es decir, si opta por adquirirlo, se practicara un
avaluo en los terminos previstos en la ley, y lareadquisicion se hara por
el valor del avaluo practicado en el momento de la celebracion del
contrato, adicionado en el 50% de la valorizacion del inmueble que
resulte del nuevo avalto. Se aplicara al precio del inmueble la totalidad
de la suma ahorrada por el titular de la opcion y por el Gobierno en la
cuenta de ahorro programada, y el deudor celebrara, a partir de esa
fecha, un contrato de credito en las condiciones de plan y plazo que
convenga con la entidad financiera, de conformidad con su capacidad
de pago.

Si el titular de la opcion optare por no ejercerla, devolvera a la
entidad financiera la tenencia del inmueble y tendra derecho a retirar,
con sus respectivos rendimientos, la suma ahorrada por él en la cuenta
de ahorro programada. El valor que el Estado colombiano haya
ahorrado en esa cuenta para subsidiar al titular de la opcion en caso de
que readquirierala vivienda, le serareintegrada al Estado junto con sus
rendimientoes, dentro de los 8 dias siguientes a la fecha en que el titular
de la opcion desista de ejercerla.

Con el fin de que los avaluos arriba mencionados cuenten con la
mayor imparcialidad y transparencia, el proyecto prevé que, en
adicion a las funciones que respecto de ellos cumplen las lonjas de
propiedad raiz, en adelante la Superintendencia de Industriay Comercio
[levara un registro de avaluadores para cuya inscripcion se exigira el
cumplimiento de requisitos de idoneidad profesional, solvenciamoral,
independencia y responsabilidad.

Como quiera que el proyecto de ley otorga beneficios pecuniarios
a todos los deudores de vivienda hipotecaria con créditos vigentes a
largo plazo, deudores estos que pueden adelantar acciones judiciales
tendientes a lograr reliquidaciones y devoluciones de sus obligaciones
hipotecarias, no cree el Congreso justo, nirazonable que puedaalguien
obtener un doble beneficio, el primero otorgado por la Ley y el
segundo por los jueces de la Republica. En consecuencia, se establece
en articulo especial, que todas las sumas abonadas a los créditos
hipotecarios, asi como los aportes del Gobierno a las cuentas de ahorro
programado para la readquisicion de las viviendas, constituyan
excepcion de pago total o parcial, segun sea el caso, en los procesos
que se adelanten por los deudores para reclamar devoluciones o
indemnizaciones por concepto de las liquidaciones de los créditos o de
los pagos efectuados para amortizarlos o cancelarlos.

El lineamiento utilizado para disefiar el presente proyecto de ley,
basado en el derecho a la vivienda digna, consiste en que los recursos
del Estado se pueden destinar a favor de personas que perdieron su
vivienda o se encuentran a punto de perderla, pero no a quienes ya no
tengan creditos de largo plazo. Por este mismo motivo, no es viable
extender estos beneficios a quienes tengan créditos de largo plazo para
financiar inmuebles diferentes a unidades habitacionales, ni a quienes
hayan solicitado préstamos para construir viviendas u otros tipos de
inmuebles, en desarrollo de un negocio comercial.

Financiacion de los beneficios a los deudores individuales
de vivienda

En primer lugar la extension de los beneficios a todos los deudores
individuales que se encuentran al dia, que han entregado en pago de sus
deudas su vivienda y los que se encuentran en peligro de perder su
vivienda, ha elevado el costo de los mismos.

El Congreso, en repetidas ocasiones, ha sefialado que las causas de
las dificultades actuales de los deudores obedecen en gran medidaa la
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I
elevacion de las tasas de linterés remuneratorias y por la recesion
economica que elevo los niveles de desempleo y redujo el valor de los
inmuebles, con una mermasignificativa de la capacidad de pago de los
deudores.

La Honorable Corte Canstitucional y varios de nuestros colegas,
han enfatizado que la introduccion de la tasa de interes del mercado a
laformulade correccion manetariapor parte del Banco dela Republica,
a solicitud de las corporaciones de ahorro y vivienda, ha jugado un
papel preponderante en la elevacion de los costos de los deudores de
créditos hipotecarios.

También se ha confirmado que dichas corporaciones de ahorro y
vivienda han buscado ampliar su clientela, utilizando mecanismos que
a la postre resultaron pefjudiciales para los deudores, ofreciendo
primeras cuotas artificialmente bajas, gracias al uso de la ingenieria
financiera en términos poco transparentes y entendibles para sus
deudores. Con esto incrementaron fuertemente su cartera, sin tomar en
consideracion losriesgos que conllevabael aumento delas obligaciones,
a pesar de reiterados avisog que el Banco de la Republica dio aconocer
oportunamente sobre el tema. Debido a esta situacion, el incremento
en las tasas y en los saldos de las deudas hipotecartas, generaron
cuantiosas utilidades a las corporaciones de ahorro y vivienda a costa
del deterioro de la capatidad de pago del conjunto de deudores
hipotecarios.

Por lo tanto, el grupo de ponentes considera que hay una
responsabilidad compartida entre los establecimientos de creédito y el
Banco Central en este tema. Para repartir el costo de otorgar dichos
beneficios, se tomo en consideracion el hecho de que las utilidades o
pérdidas del Banco de la Republica son del Gobternoy que éste ha sido
explicito y reiterativo en |a imposibilidad fiscal de destinar recursos
presupuestales o en endejidarse para hacerle frente a los costos que
implica los beneficios otgrgados por esta ley.

Por consiguiente, el {“ongreso considera razonable que sea el
propio sector financierd quien mediante una inversion forzosa,
contribuya a normalizar el mas valioso de sus activos, hoy gravemente
deteriorado: su cartera hipotecaria, mas aun cuando lo contrario
implicaria una somahzac*)n de perdidas, cuando las utilidades nunca
se han socializado.

Sin embargo, conscientes 1gualmente, de las dificultades por las
cuales atraviesa la econpmia y el sector financiero, el cual debe
desempefiar un papel fundamental en la reactivacion economica,
sugerimos que la inversidn propuesta se difiera en mas tiempo que el
originalmente previsto} incrementando el monto inicialmente
proyectado para que, len términos de valor presente, cubra
aproximadamente el sesgnta por ciento (60%) del costo estimado de
los beneficios que la ley ¢a a los deudores. Para ello se determina que
la inversion forzosa se efectuara en seis (6) afnos, en un porcentaje
equivalente al 0.68% porlafio de los pasivos para con el publico. En el
proceso adelantado en laf Comisiones Terceras de Senado y Camara,
se estudiaron distintos es¢enarios para la determinacion del porcentaje
de inversion forzosa. Enlefecto, paso de un 2% durante un afio en el
proyecto presentado. por|el Gobierno, a un 3.8% durante seis afios,
segun se aprobo en primer debate. Ello es explicable por cuanto se
extendieronlosalivios atddos los deudores, buscando dar un tratamiento
equitativo en la solucionja cada situacion particular. Es preciso tener
en cuenta que con los alivios otorgados, es previsible que un porcentaje
importante de la carter# hipotecaria, que hoy es improductiva, se
normalice, es decir genere nuevamente ingresos para las entidades, de
suerte que el costo final de la inversion forzosa sea efectivamente
mucho menor. En efecto, el alivio representa también un beneficio
para todos los deudores, tanto en el monto de la deuda como en las
cuotas mensuales, que [permitira que un numero significativo de
deudores evite incurrir en mora y los que tengan cuotas vencidas
puedan lograr atender nuevamente sus obligaciones. No obstante lo

anterior, se reconocio que no era necesario para el Gobierno recaudar
la totalidad de los recursos en un solo afio, por lo cual se alargo dicha
obligacion en el tiempo.

Recursos para la financiacion de vivienda

El articulado incorpora mecanismos novedosos para canalizar
recursos hacia la financiacion de vivienda individual a largo plazo.
Estos mecanismos permiten ademas corregir la debihidad de las
corporaciones de ahorro y vivienda, originada en la captacién de
recursos de corto plazo para financiar operaciones de largo plazo.
Efectivamente, estos instrumentos de captacion, bonos y titulos
hipotecarios, deberan reflejar en términos generales, las condiciones
de plazo y tasa de los créditos. Ello contribuir a reducir los riesgos de
liquidez y de tasa de interés inherentes a la financiacion de vivienda
a largo plazo. Ello conlleva adicionalmente menores costos para las
entidades, lo que a su vez revierte en el costo del crédito para los
deudores.

Adicionalmente, se busca profundizar el mercado de capitales,
logrando paralaviviendarecursosdesintermediados, lo cual contribuye
a reducir los costos de financiacion. lgualmente, el Gobierno se
compromete en lareglamentacion acrear y desarrollar los mecanismos
e incentivos correctos para el efectivo desenvolvimiento del mercado
secundario para estos nuevos instrumentos con el fin de lograr el
objetivode canalizar en formaeficiente los recursos parala financiacion
de vivienda.

Por iniciativa del Congreso, y fruto de las recomendaciones de
todos los participantes de la Comision conjunta, se precisaron las
fuentes de recursos para financiar la vivienda, asi como los subsidios
destinados a la vivienda de interés social subsidiable.

En primer lugar, sera necesario tener en cuenta que deben darse los
incentivos correctos que muevan a los ahorradores a llevar sus
recursos haciael sistemade financiacion de vivienda. Dichos incentivos
estan representados ante todo, en el mantenimiento del valor real del
ahorro, suremuneracion y las garantias que se otorguen alarecuperacion
del mismo. En cuanto a la remuneracion, en un sistema de mercado
libre como el que establece nuestra Constitucion, no seria dable
controlar a través de una ley las tasas de interes, salvo en el caso de un
sistema adecuado de financiacion a largo plazo para VIS substdiable,
en concordancia con el articulo 51 de la Constitucion.

Con base en los comentarios y la informacion recabada por el
Congreso durante los foros y reuniones con todos los sectores
interesados en el tema, se propuso al Gobierno el otorgamiento de
ventajas tributarias para que estos titulos tengan una mas rapida
penetracion en el mercado, ventaja que contribuira a estimular el
ahorro a largo plazo, tan necesario para la estabilidad economica.

El Gobierno fue receptivo a esta solicitud y presento una propuesta
aditiva a su proyecto, en la cual reconoce que el mantenimiento de
valor de los titulos hipotecarios y de los bonos no constituye
enriquecimiento para su tenedor e igualmente exime del impuesto
sobrelarentalosrendimientos financieros para las emisiones colocadas
dentro de los cinco afios siguientes a la vigencia de la ley, y por el plazo
de redencion total de los titulos y de los bonos, que en cualquier caso
no podra ser inferior a cinco anios.

Sistema alternativo de solucion de conflictos

El sistema alternativo para solucion de conflictos propuesto tiene
como objetivo principal ofrecer una via expedita, poco costosa y
eficiente a la solucion de controversias que surjan entre el
establecimiento de crédito y el deudor.

Este sistema responde a los presupuestos constitucionales del
debido proceso y de libre acceso al sistema judicial, dado su caracter
facultativo. Se obtienen 1igualmente una serie de beneficios, tanto para
las partes al proceso arbitral, como para el sistema judicial en su
conjunto.
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De una parte, se entiende que los procesos arbitrales ofrecen
igualmente a los tenedores de los bonos y titulos un mecanismo
1doneo para hacer efectivos sus derechos en caso de incumplimiento
del deudor. En ningtn caso, se podria admitir que una justicia lenta
y onerosa constituya una manera adecuada de proteger el derecho
de los deudores hipotecarios. Antes por el contrario, un sistema
Judicial lento compromete la seguridad del sistemade financiamiento
frente a una situacion de incumplimiento, afectando de paso los
derechos de los ahorradores, en general y los derechos de los
tenedores de los titulos y bonos, en particular. No sobra advertir que
la jurisprudencia de la Corte Constitucional insiste en la necesidad
de ofrecer alternativas de solucion de contlictos que permitan una
justicia pronta y eficaz sin desmedro de los derechos
constitucionales. En este orden de ideas, sugerimos que los arbitros
sean designados de listas conformadas por el Consejo Superior de
la Judicatura, en todo caso, con el lleno de los requisitos qué la ley
exige para dichos arbitros.

La experiencia internacional ha sefialado que aquellos sistemas
que poseen mecanismos adecuados y eficientes de solucion de
controverstas en materia de credito hipotecario de largo plazo,
ofrecen costos de transaccion mucho mas bajos que aquellos que no
los poseen. En efecto, se pensaria que la duracion excesiva de las
controversias hipotecarias constituiriauna contingenciaque pesaria
sobre los costos finales del credito. Llegariamos asi a una situacion
paradogjica, puesto que los buenos deudores terminarian pagando
por igual una contingencia que solo se hizo efectiva por parte del
deudor moroso. En Chile, por ejemplo, la duracion promedio de un
proceso ejecutivo hipotecario es de aproximadamente un mes y los
costos de intermediacion tienen promedios entre |.7 y 2.5 puntos
porcentuales. Es por tanto indudable que existe una correlacion
entre costo final de intermediacion y solucion expedita de las
controversias hipotecarias.

Exclusion del registro en centrales de riesgo.

Finalmente y atendiendo normas de elemental justicia, dado
que, quienes incumplieron la atencion de sus cuotas de vivienda, no
lo hicieron, en la generalidad de los casos, con la intencion de
defraudar alas entidades financieras, sino debido alas circunstancias
de diversa indole que dieron origen a la crisis del sistema UPAC, se
consagra el derecho de solicitar su exclusion de las “listas negras”
de malos deudores, a quienes acogiendose a la ley, reestructuren
sus obligaciones en mora, reciban el beneficio de reduccion de
saldos e inicien la atencion normal de la nueva obligacion

Colegas, con este informe de ponencia que proponemos, el
Congreso de la Republica una vez mas da respuesta oportuna al
requerimiento de nuestros compatriotas.

Esta es una coyuntura que requiere de nuestra actuacion rapida
y decidida. No podemos fallar Debemos actuar a fin de salir
oportunamente de esta coyuntura tan desastrosa que ha llevado a
tantos de nuestros compatriotas a soportar condiciones de vida
indignas, que no podemos permitir se sigan presentando.

Estamos seguros de que el Congreso, representante del sentir
nacional, nuevamente dara respuestas al pais en beneficio de todos
los colombianos, con la responsabilidad que siempre lo ha
caracterizado. Por eso sometemos a consideracion para segundo
debate este proyecto, confiados en que sera tratado en forma
responsable y oportuna.

Por lo antes expuesto, proponemos a las Plenarias del Senado y
de la Camara de Representantes: Dése segundo debate a los
proyectos numeros 134-C-99, 141-C-99, 149-C-99, 156-C-99, 31-
S-99y 175-C-99 (acumulados), con las adiciones y modificaciones
al articulado anexo.

Vuestra Comision,

Aurelio Iragorri Hormaza, Gabriel Camargo, Senadores
Coordinadores de Ponentes.

Jaime Dussan Calderon, Luis Guillermo Vélez Trujillo, Carlos
Crarcia Orjuela, Juan Manuel Lopez Cabrales, José Antonio (;omez
Hermida, Senadores; Oscar Dario Pérez, Rafael Amador,
Representantes Coordinadores de Ponentes; Emith Montilla, Gustavo
Petro Urrego, Raiil Rueda, William Cubides, Dilia Estrada, IFernando
lamayo, Zulema Jattin, Rubén Dario Quintero, Luis I'elipe Villegas,
Representantes.

TEXTO PARA SEGUNDO DEBATE AL PROYECTO
DE LEY NUMERO 134 DE 1999

por la cual se dictun normas en materia de vivienda, se sefialan los
objetivos y criterios generales a los cuales debe sujetarse el Gobierno
Nacional para regularun sistema especializado para su financiacion, se
crean instrumentos de ahorro destinado a dicha financiacion, se dictan
medidas relacionadas con los impuestos y otros costos vinculados a la
constriceion y negociacion de vivienda y se expiden otras disposiciones.
El Congreso de Colombia,
DECRETA:
CAPITULO 1

Disposiciones generales

Articulo [°. Ambilo de aplicacion de la ley. Esta ley establece las
normas generales y sefiala los criterios a los cuales debe sujetarse el
Gobierno Nacional para regular un sistema especializado de
financiacion de vivienda individual a largo plazo, ligado al indice de
precios al consumidor y para determinar condiciones especiales para
la vivienda de interés social y la vivienda rural. Sin perjuicio de lo
establecido en la presente ley, las entidades del sector solidario, las
asoclaciones mutualistas de ahorro credito, las cooperativas financieras,
los fondos de empleados, el Fondo Nacional de Ahorro y cualesquiera
otra entidad diferente de los establecimientos de crédito, podran
otorgar creditos de viviendadenominados en moneda legal colombiana
oenunidadesde valorreal -UVR—, con las caracteristicasy condiciones
que aprueben sus respectivos organos de direccion.

Articulo 2°. Objetivos y criterios de la presente ley. El Gobierno
Nacional. regularael sistemaespecializado de financiacion de vivienda
de largo plazo para fijar las condiciones necesarias para hacer efectivo
el derecho constitucional a la vivienda digna, de conformidad con los
sigulentes objetivos y criterios:

I Proteger el patrimonio de las familias representado en vivienda.

2. Proteger y fomentar el ahorro destinado a la financiacion de
vivienda, manteniendo la confianza del publico en los instrumentos de
captacion y en los establecimientos de credito emisores de los mismos.

3. Proteger a los usuarios de los créditos de vivienda.

4. Propender por el desarrollo de mecanismos eficientes de
financiacion de vivienda a largo plazo.

5. Velar para que el otorgamiento de los créditos y su atencion
consulten la capacidad de pago de los deudores.

6. Facilitar el acceso a la vivienda en condiciones de equidad y
transparencia.

7. Promover la construccion de vivienda en condiciones financieras
que hagan asequible la vivienda a un mayor namero de familias.

Articulo 3°. Unidad de Valor Real (UVR). LaUnmdad de Valor Real
(UVR) es una unidad de cuenta que refleja el poder adquisitivo de la
moneda, con base en la variacion del indice de precios al consumidor
certificada por el DANE, cuyo valor se calculara de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 19 de la presente ley.
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! !
El Gobierno Nacional determinara la equivalencia entre la UVR y
la Unidad de Poder Adquisitivo Constante — UPAC -, asi como e¢l
regimen de transicion de la UPAC a la UVR.

Paragrafo. Para todos! los efectos legales, dondequiera que se
mencione la Unidad de |poder adquisitivo constante —UPAC-, se

1. Asesorar al Gobierno Nacional en la formulacion, coordinacion
y ejecucion de la Politica de Vivienda, particularmente la de interés
social.

2. Revisar los costos para adquisicion de vivienda. tales como los
gastos por concepto de impuestos, tarifas, tasas.

entendera en adelante quelse refiere a su equivalencia en la Unidad de
Valor Real —UVR-, segun se define en la presente ley.

Articulo 4°. Participantes. Haran parte del sistema especializado
de financiacion de vivienda:

1. El Consejo Superior de Vivienda.

2. Los establecimientos de crédito que otorguen préstamos con este
objetivo.

3. Los ahorradores e inversionistas.

4. Los deudores. .

5. Los constructores, y

6. Los demas agentes que desarrollen actividades relacionadas con
lafinanciacion de vivienda tales como fondos hipotecarios, sociedades
fiducianasen su calidad delé administradoras de patrimonios autonomos,
soctedades titularizadoras y otros agentes o intermediarios.

Articulo 5°. Conversion de las corporaciones de ahorroy vivienda.
A partir de la vigencia de la presente ley, las corporaciones de ahorro
y vivienda tendran la naturaleza de bancos comerciales. Para tal
efecto, dispondran de unplazo de treinta y seis (36) meses con el fin
de realizar los ajustes necesarios para adecuarse a su nueva naturaleza.

Losestablecimientos bancarios que posean partictpacion accionaria
en corporaciones de ahofro y vivienda que se conviertan en bancos
comerciales en virtud d¢ lo dispuesto en la presente ley, deberan
enajenar dicha participacion dentro de los cinco (5) afios siguientes a
la vigencia de la presente ley.

Articulo 6°. Consejo|Superior de Vivienda. Créase el Consejo
Superior de Vivienda, como orgnnismo asesor del Gobierno Nacional
en todos aquellos aspectps que : 1elacionen con la vivienda.

El Consejo estara con;h“ormado asi:

1. El Ministro de Desarrollo Econémico o su delegado, quien lo
presidira, l

2. El Ministro de Hacienda y-Crédito Publico o su delegado;

3. El Director del D;bpartamento Nacional de Planeacion o su
delegado; !

4. El Superintendente Bancario o su delegado;
5. El Superintendente de Valores o su delegado;

6. Un representante de los trabajadores, elegido de conformidad
con el reglamento que ekpida el Gobierno Nacional.

7. Unrepresentante deflosusuarios de crédito individual de vivienda,
elegido de conformidad| con el reglamento que expide el Gobierno
Nacional.

8. Un representante de las organizaciones populares de vivienda.

9. Un representante de los constructores.

10. Un representante!de los establecimientos de crédito.

El Consejo contara con una Secretaria Técnica, de conformidad con
lo que disponga el reglamento, a quien le correspondera entre sus
funciones, la de calcular y divulgar el valor diario de la Unidad de
Valor Real.

Paragrafo. El Consej$ creado en este articulo asumira las funciones
del Consejo Superior dé Vivienda de que trata la ley 3 de 1991.

Articulo 7°. Reuniones y funciones del Consejo Superiorde Vivienda.
El Consejo Superior de!Vivienda se reunira como minimo dos veces
al ano v tendra las sigutentes funciones:

3. Evaluar periodicamente los resultados obtenidos en desarrollo de
los programas de ejecucion de la politica de vivienda.

4. Velar por el cumplimiento de los objetivos y criterios del sistema
especializado de financiacion de vivienda de largo plazo, consagrado
en la presente ley.

5. Establecery divulgar las estadisticas que afecten a la construccion
y financiacion de vivienda.

6. Velar por el cumplimiento de las condiciones de transferencia e
informacion en las actividades de las diferentes entidades involucradas
en el sistema especializado de financiacion de vivienda a largo plazo.

7. Las demas que le asigne la ley.
CAPITULO I1

Recursos para la financiacion de vivienda

Articulo 8°. Recursos para la financiacion de vivienda. Ademas de
las operaciones autorizadas por el Estatuto Organico del Sistema
Financiero y sin perjuicio de las facultades de las Superintendencias
Bancaria y de Valores en sus areas de competencia, el Gobierno
Nacional reglamentaranuevas operaciones destinadas ala financiacion
de vivienda, expresadas en UVR, de conformidad conlas disposiciones
de la presente ley. No obstante lo anterior, las captaciones a la vista
deberan efectuarse en moneda legal colombiana.

Articulo 9°. Bonos hipotecarios. Se autoriza a los establecimientos
de crédito la emision de bonos hipotecarios denominados en UVR, los
cuales se enmarcaran dentro de los siguientes lineamientos:

1. Seran titulos valores de contenido crediticio.

2. Seran emitidos por los establecimientos de crédito y tendran
como finalidad exclusiva cumphr los contratos de crédito para la
construccion de vivienda y para su financiacion a largo plazo.

3. Los créditos que obtengan financiacion mediante la emision de
bonos hipotecarios deberan estar garantizados con hipotecas de primer
grado, que no podran garantizar ninguna otra obligacion.

4. Los creditos que hayan sido financiados con bonos hipotecarios
no podran ser vendidos, ni1 cedidos o transferidos de ninguna manera,
ni sometidos a ningin gravamen, ni utilizados como garantias por el
emisor de los respectivos bonos, con excepcion de lo sefialado en el
articulo siguiente.

Con todo, el establecimiento de crédito emisor podra convenir con
otro establecimiento de crédito que éste asuma la obligacion de pagar
los bonos, para lo cual cedera la correspondiente cartera hipotecaria,
de conformidad con las normas que al respecto expida el Gobierno
Nacional, siempre que dichas operaciones cuenten con la autorizacion
delaSuperintendencia Bancaria, previo concepto favorabledel Consejo
Asesor y el consentimiento de la Asamblea de los tenedores de bonos.

5. El emisor o quien haya asumido la obligacion de pagar los bonos,
sera responsable por la administracion y gestion de los activos que se
financien mediante los mismos, ante los tenedores de dichos bonos.
Para el efecto, debera suscribir un contrato de administracion.

6. La Superintendencia Bancaria establecera obhigaciones de
revelacion contable que garanticen el adecuado conocimiento del
publico sobre el valor de aquella parte de los activos que, no obstante
figurar en el balance de los establecimientos de crédito, no forman
parte de la prenda general de los acreedores de los mismos, en caso de
liquidacidn de la entidad emisora, de acuerdo con lo establecido en el
articulo siguiente.
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7. La Superintendencia de Valores sefialara los requisitos y
condiciones para la emision y colocacion de los bonos que se emitan
en desarrollo de lo aqui previsto, los cuales deberan promover su
homogeneidad y liquidez. En todo caso, los bonos a que se refiere el
presente articulo seran desmaterializados y podran negociarse a través
de las Bolsas de Valores.

Articulo 10. Evento de liquidacion de un establecimiento de crédito
que fenga bonos hipotecarios en circulacion. Cuando por cualquier
circunstancia se decida hquidar un establecimiento de crédito que
tenga en circulacion bonos hipotecarios, o que haya asumido la
obligacion de pagarlos de conformidad con lo dispuesto en el numeral
4 del articulo anterior, se aplici.ran en relacion con los bonos
hipotecarios, las siguientes normas:

1. Se entendera que tanto los créditos financiados mediante dichos
bonos, como los fondos recaudados para aplicar a los mismos y las
garantias o derechos que los amparen o respalden, pertenecen a los
tenedores de los bonos y no a la entidad en liquidacion. Para el efecto,
seidentificaran los créditos y demas activos que pertenecen al conjunto
de tenedores de cada una de las emisiones, a las que se les dara, para
todos los efectos, tratamiento separado.

En el caso previsto en el presente articulo, los créditos hipotecarios
que respaldan los bonos, no constituiran parte de la prenda general de
los acreedores del emisor o de quien haya asumido la obligacion de
pagarlos en el proceso de liquidacion y, por lo tanto, estaran excluidos
de la masa de bienes del mismo para cualquier efecto legal.

2. En ningln caso la entidad en liquidacton podra ceder, con la
responsabilidad de pagar los bonos, la cartera hipotecaria.

3. La Superintendencia de Valores convocara a las asambleas de
tenedores de tales titulos para que decidan, respecto de cada emision,
bien sobre la enajenacton de los créditos y el correspondiente prepago
total de los respectivos bonos, o bien sobre la cesion a otro
establecimiento de crédito o a una sociedad fiduciaria en su calidad de
administradora de patrimonios autonomos, del contrato de
administracion de los bonos, incluyendo la cesion de los creditos y de
sus respectivas garantias, y la entrega de los fondos recaudados y de
los pendientes de recaudo y de las demas garantias o derechos que los
amparen o respalden. En el evento de cesion del contrato de
administracion, el cesionario solo seraresponsable de laadministracion
de la emision.

4. Si se optare por laenajenacion de los créditos otorgados bajo este
sistema y, por cualquier razon quedare un remanente después del pago
de los bonos hipotecarios, éste se restituira a la entidad en liquidacion.

Paragrafo primero. En caso de que se decida la venta de los activos
hipotecarios o la cesion del contrato de administracion, se entendera
que los tenedores de bonos pierden su calidad de acreedores de la
entidad en liquidacion.

En caso de que, dentro del término de noventa dias, no se decida la
cesion del contrato de administracion de la emision o la venta de los
activos, no se aplicara lo previsto en el presente articulo y, por lo
mismo, los acttvos hipotecarios se reintegraran a la masa de la
liquidacidn y los tenedores de los bonos se entenderan reconocidos por
sus respectivas acreencias, en el proceso hquidatorio.

Paragrafo segundo. Si algin establecimiento de crédito o una
soctedad fiduciaria en su calidad de administradora de patrimonios
autonomos acepta la cesion del contrato de administracion, debera
informar al deposito centralizado de valores donde se encuentran
inscritos los bonos, que dicha emision solo cuenta con la garantia de
la cartera hipotecaria.

Paragrafo tercero. Para todos los efectos legales, las operaciones a
que se refiere el numeral tercero del presente articulo, se entenderan
perfeccionadas con el solo acuerdo entre el representante legal de los
tenedores de bonos y el nuevo administrador o el adquirente de la

cartera hipotecaria, seglin fuere el caso. Dicho acuerdo sera suficiente
para que el nuevo administrador o el nuevo propietario de los créditos
se entienda legitimado para administrar, cobrar e incluso ejecutar
judicialmente las garantias cedidas o los créditos enajenados, con las
facultades que correspondian al anterior administrador, o al acreedor,
segun el caso

Articulo 11. Creadores de mercado. El Gobierno Nacional podra
establecer condiciones que permitan a las personas juridicas sometidas
a la vigilancia y control de las Superintendencias Bancaria o de
Valores, que cuenten con la capacidad financiera y la liquidez que
determine el Gobierno Nacional, para actuar como originadores y
como creadores de mercado de los bonos y titulos hipotecarios a que
se refiere la presente Ley. Para estos propositos, el Gobierno Nacional
podra disefar y adoptar mecanismos que permitan otorgar cobertura
de riesgos de tasas de interés, de liquidez y de crédito, entre otros.

ElGobiermno Nacional crearay promovera los mecanismos necesarios
que aseguren el mercado secundario de los bonos y titulos hipotecarios
y las condiciones en que se ofrezcan tales mecanismos.

CAPITULO 111
Titularizaciones

Articulo 12. Titularizacion de cartera hipotecaria. Los
establecimientos de crédito podran emitir titulos representativos de
creditos otorgados para financiar la construccion y la adquisicion de
vivienda, incluyendo sus garantias otitulos representativos de derechos
sobre los mismos y sobre las garantias que los respaldan, cuando
tengan como proposito enajenarlos en el mercado de capitales. Dichos
titulos solo contaran, de parte de los respectivos emisores, con las
garantias o compromisos respecto de la administracion y el
comportamiento financiero de los activos, que se prevean en los
correspondientes reglamentos de emision.

Los establecimientos de crédito también podran transferir sus
créditos, incluyendo las garantias o los derechos sobre los mismos y
sus respectivas garantias, a sociedades titularizadoras, a sociedades
fiduciarias en su calidad de administradoras de patrimonios auténomos
0 a otras instituciones autorizadas por el Gobierno Nacional, con el fin
de que éstas emitan titulos, en las condiciones previstas en el presente
articulo, para ser colocadas entre el publico.

Cuando en desarrollo de esta autorizacion se movilicen activos de
manera directa o se transfieran para su posterior movilizacion, se
entendera que los activos transferidos no se restituiran al patrimonio
del originador ni1 al del emisor, en los casos en que €ste se encuentre
en concordato, liquidacion, o cualquier otro proceso de naturaleza
concursal.

LaSuperintendencia de Valores sefialara los requisitosy condiciones
para la emision y colocacton de los diferentes titulos que se emitan en
desarrollo de lo aqui previsto, los cuales deberan promover su
homogeneidad y liquidez. En todo caso, los titulos a que se refiere el
presente articulo seran desmaterializados.

Paragrafo. La cesion de cualquier crédito, garantia o derecho sobre
los mismos, que se realice para movilizar activos financieros en
desarrollo de lo dispuesto en el inciso primero del presente articulo, no
producira efectos de novacion y solo requerira para perfeccionarse que
se dé cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 15 de la Ley 35 de
1993, 0 en lanorma que lo sustituya o modifique, y a sus reglamentos.
La Superintendencia Bancaria tendra, respecto de los procesos de
movilizacion de activos a que se refiere el presente articulo, las
facultades previstas en el ultimo inciso de dicha norma.

Articulo 13. Derechos de los tenedores de titulos hipotecarios. En
ningin caso los titulos emitidos en los procesos de titularizacion
otorgaran a sus tenedores el derecho de solicitar o niciar procesos
divisorios respecto de la universalidad o masa que constituyen los
créditos subyacentes y/o las garantias que los amparen.
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Articulo 14. Sociedatles titularizadoras. Las sociedades
titularizadoras de que tratp la presente ley, tendran como objetivo
social exclusivo la titularizacion de activos hipotecarios y estaran
sometidas a la vigilanciay control de la Superintendencia de Valores.

Articulo 15 Autorizacidn al Gobierno. Autorizase alaNacion para
que directamente o por intermedio del Fondo de Garantias de
Instituciones Financieras participeen el capital deuna o mas sociedades
titularizadoras.

CAPITULO IV

Régimen tributario de los bonos hipotecarios y de los titulos
representativos de cartera hipotecaria

Articulo 16. Beneficio tributario para los rendimientos de titlos de
ahorro a largo plazo para lu financiacion de vivienda. Estaran exentos
del impuesto de rentay complementarios, los rendimientos financieros
causados durante la vigencia de los titulos emitidos en procesos de
titularizacion de cartera hipotecariay de los bonos hipotecartos de que
tratala presente Ley, siempre que el plazo previsto para su vencimiento
no sea inferior a cinco (5) dnos. Los titulos y bonos aqui previstos, que
estaran expresados en| UVR, podran dividirse en cupones
representativos de capital{ y/o intereses. En todo caso, los titulos o
bonos deberan contemplaricondiciones de amortizacion similares a las
de los creditos que les die!ron origen.

Para efectos de gozar el beneficio de que trata este articulo los
titulos o bonos no podran er readquiridos o redimidos por su emisor.

Gozaran del beneficil aqui consagrado los titulos emitidos en
procesos de titularizacion de cartera hipotecariay los bonos hipotecarios
de que trata la presente ley, que se coloquen en el mercado dentro de
los cinco (5) anos sigutentes a la fecha de expedicion de la presente ley.

En ningun caso el conjponente inflacionario o mantenimiento de
valor de dichos titulos 0 bonos constituira un ingreso gravable.

CAPITULO V

Régimen de financiacion de vivienda a largo plazo

Articulo | 7. Condiciones de los créditos de vivienda individual. Sin
perjuicio de lo establecido en el articulo primero de la presente ley, el
Gobierno Nacional estaljlecera las condiciones de los creditos de
vivienda individual a largp plazo, que tendran que estar denominados
exclusivamente en UVR. de acuerdo con los siguientes criterios

generales: '

|. Estar destinados a fa compra de vivienda nueva o usada o a la
construccion de viviendal individual.

2. Tener una tasa de [interés remuneratoria, calculada sobre las
UVR, que se cobrara en férma venciday no podra capitalizarse. Dicha
tasa de interes sera fija djirante toda la vigencia del credito, a menos
que las partes acuerden tna reduccion de la misma.

3. Tener un plazo para su amortizacion comprendido entre cinco
(5) anos como minimo yltreinta (30) afios como maximo.

4. Estar garantizados |con hipotecas de primer grado constituidas .

sobre las viviendas finarjciadas.

5. Tener un monto mpximo que no exceda el porcentaje, que de
manera general establezda el Gobierno Nacional, sobre el valor de la
respectiva unidad habitafional, sin perjuicio de las normas previstas
para la financiacion de \Jlivienda de interes social subsidiable.

6. Laprimeracuotadél prestamo no podra representar un porcentaje
de los ingresos famlliare[s superior al que establezca, por reglamento,
el Gobierno Nacional. |

7. Los sistemas de almortizacién tendran que ser expresamente
aprobados por la Superintendencia Bancaria.

8. Loscreditos podran prepagarse total o parcialmente en cualquier
momento sin penalidadj alguna. En caso de prepagos parciales, el
deudor tendra derecho a elegir si el monto abonado disminuye el valor
de la cuota o el plazo dg la obligacion.

0. Para su otorgamiento, el establecimiento de credito debera
obtener y analizar la informacion referente al respectivo deudor y a la
garantia, con base en una metodologia técnicamente idonea que
permita proyectar laevolucion previsible tanto del precio del inmueble,
como de los ingresos del deudor, de manera que razonablemente pueda
concluirse que el crédito durante toda su vida, podria ser puntualmente
atendido y estaria suficientemente garantizado.

10. Estar asegurados contra los riesgos que determine el Gobierno
Nactonal.

Paracrafo. No obstante lo dispuesto en el presente articulo, los
establecimientos de crédito y todas las demas entidades a que se refiere
el articulo | de la presente ley, podran otorgar créditos de vivienda
denominados en moneda legal colombiana, siempre que tales
operaciones de crédito se otorcuen con una tasa fija de interés durante
todo el plazo del préstamo, los sistemas de amortizacion no contemplen
capitalizacion de intereses v se acepte expresamente el prepago. total
o parcial_ de laoblicacion en cualquier momento sin penalidad alguna.
Se aplicaran a estas operaciones todas las demas disposiciones previstas
en esta ley para los créditos destinados a la financiacion de vivienda
individual

Articulo 18. Desembolsos. Los creditos a que se refiere el articulo
anterior podran ser desembolsados por los establecimientos de credito
en moneda legal_o a solicitud del deudor, en bonos hipotecarios
expresados en UVR, en los términos que establezcan las
Superintendencias Bancariay de Valores, cada una en el ambito de sus
respectivas competencias. En todo caso, los créditos destinados a la
financiacion deviviendade interés social tendran que ser desembolsados
en moneda legal colombrana.

Articulo 19. Cdlculode la UVR. Elvalor en monedalegal colombiana
de la UVR cambiara diannamente durante el periodo de calculo, de
acuerdo con la siguiente formula:

LVER= WVAR (151 *P
Donde:

Periodo de calculo: Periodo comprendido entre el dia 16 inclusive,
de un mes hasta el dia 15, inclusive, del mes siguiente.

UVR,: Valor en moneda legal colombiana de la UVR el dia 1 del
periodo de calculo.

/. numero de dias calendario transcurridos desde el tnicio de un
periodo de calculo hastael diade calculo delaUVR. Portanto, 7 tendra
valores entre 1 y 31, de acuerdo con el numero de dias calendario del
respectivo periodo de calculo.

UVR5: Valor en moneda legal colombiana de la UVR el dia 15 de
cada mes.

1: Variacion mensual del indice de precios al consumidor durante el
mes calendario inmediatamente anterior al mes del inicio del periodo
de calculo.

D: Numero de dias calendario del respectivo periodo de calculo.

El valor, en moneda legal colombiana, de la UVR en la fecha de
entrada en vigencia de la presente ley sera el que tenga en esa misma
techa la UVR establecida en el Decreto 856 de 1999

Articulo 20. /ntereses de mora. Enlos préstamos de viviendaalargo
plazo de que trata la presente ley no se presumen los intereses de mora.
Sin embargo, cuando se pacten, se entendera que no podran exceder
una y media veces el interés remuneratorio pactado y solamente
podran cobrarse sobre las cuotas vencidas. En consecuencia los
creditos de vivienda no podran contener clausulas aceleratorias que
consideren de plazo vencido la totalidad de la obhgacion hasta tanto
no se presente la correspondiente demanda judicial o se someta el
incumplimiento a la justicia arbitral en los terminos establecidos en la
correspondiente clausula compromisoria. El interés moratorio incluye
el remuneratorio.
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Articulo 21. Homogeneidad contractual. La Superintendencia
Bancaria establecera condiciones uniformes para los documentos
contentivos de las condiciones del crédito y sus garantias, mediante los
cuales seformalicen las operaciones activas de financiacion de vivienda
individual a largo plazo.

Articulo 22. Deber de informacion. Los establecimientos de crédito
deberan suministrar informacion cierta, suficiente, oportunay de facil
comprension para el pablico y para los deudores respecto de las
condiciones de sus créditos, en los términos que determine la
Superintendencia Bancaria.

Durante el primer mes de cada afio calendario, los establecimientos
de crédito enviaran a todos sus deudores de créditos individuales
hipotecarios para vivienda una informacion en las condiciones del
presente articulo.

Articulo 23. Patrimonio de familia. Los deudores de créditos de
vivienda individual que cumplan con lo previsto en la presente ley
podran constituir, sobre los inmuebles adquiridos, patrimonio de
familia inembargable por el valor total del respectivo inmueble, en la
forma y condiciones establecidas en los articulos 60 de la Ley 9° de
1989y 38 de la Ley 3* de 1991.

Lo previsto en el inciso anterior solo tendra efecto cuando el credito
de vivienda haya sido otorgado por un valor equivalente como minimo
al cincuenta por ciento (50%) del valor del inmueble. El patrimonio
de familia asi constituido perdera su vigencia cuando el saldo de la
deuda represente menos del veinte por ciento (20%) de dicho valor.

Sin perjuicio_de lo establecido en el inciso _anterior, una vez
constituido el patrimonio de familia inembargable v mientras que la
deuda se encuentre vigente. éste no podra ser levantado sin la
autorizacion del acreedor hipotecario. Dicha autorizacion debera

los tipos de vivienda de interés social definidos por los planes de
desarrollo y por las reglamentaciones del Gobierno de tal manera que
se garantice el cubrimiento del déficit habitacional para la vivienda de
interes social.

Con el proposito de garantizar la reactivacion de la construccion en
beneficio de los adquirentes, ampliase hasta el 30 de junio del afio
2000, el plazo para que los municipios, distritos y la Isia de San Andrés
adopten los planes de ordenamiento territorial previstos en la ley 388
de 1997.

ElGobierno Nacional establecera estimulos en materiade asignacion
de recursos para vivienda, equipamiento e infraestructura vial y de
servicios, que no constituyan transferencias, dirigidos a los municipios
y distritos, que hayan adoptado su plan de ordenamiento territorial
antes del 30 de junio del afio 2000.

Articulo 28. Criterios para la distribucion regional de los recursos
del subsidio para vivienda de interés social. Los recursos nacionales
del subsidio familiar para vivienda de interés social previstos en la Ley
3%de 1991, se distribuiran segun lo establezca el reglamento que para
el efecto exprda el Gobierno Nacional, el cual debera contemplar, entre
otros, criterios técnicos que maximicen el beneficio social de las
respectivas inversiones, contribuyaregionalmente alaequidad, permita
atender las calamidades originadas por desastres naturales,
potencialicen los programas de VIS por autogestion o sistemas
asociativos y el mejoramiento de la vivienda VIS.

Articulo 29 Obligacion de los establecimientos de crédito de
destinar recursos a la financiacion de vivienda de interés social. Las
entidades financieras deberan destinar, durante los cinco (5) afios
siguientes a la vigencia de la presente ley, como minimo el veinticinco
por ctento (25%) del incremento de la cartera de vivienda, a la

protocolizarse en la escritura publica mediante la cual se solemnice el
acto.

Articulo 24. Derechos notariales y gastos de registro. Los derechos
notariales y gastos de registro que se causen con ocasion de la
constitucion o modificacion de gravamenes hipotecarios, a favor de un
participante en el sistema especializado de financiacion de vivienda,
para garantizar un crédito de vivienda individual, se liquidaran al
setenta por ciento (70%) de la tarifa ordinaria aplicable.

Para efectos de los gastos notariales y de registro, la constitucion del
patrimonio de familiade que trata el articulo 23, cuya inembargabilidad
se entendera levantada Gnicamente a favor del acreedor hipotecario
que financio su adquisicion, o de quien lo suceda en sus derechos, en
todos los casos se considerara como un acto sin cuantia.

Articulo 25. Cesionde créditos. En cualquier momento, los creditos
hipotecarios para vivienda individual podran ser cedidos, a peticion
del deudor, a favor de otra entidad financiera.

Para tal efecto, los establecimientos de crédito autorizaran, en un
plazo no mayor de diez (10) dias habiles, la cesion del crédito y sus
garantias, una vez el deudor entregue la oferta vinculante del nuevo
acreedor. Dicha cesion tendralos efectos previstos por el articulo 1964
del codigo civil.

Articulo 26. Crédito para la construccion de vivienda. A los
créditos que se otorguen para financiar proyectos de construccion de
vivienda les sera aplicable lo dispuesto en el articulo 17, numerales 2,
4,y los articulos 18 y 19 anteriores. El Gobierno Nacional establecera
las demas condiciones para el otorgamiento y los desembolsos de estos
creditos, asi como los sistemas de subrogacion en la medida en que se
vendan las viviendas construidas.

CAPITULO VI
Vivienda de interés social

Articulo 27. Los planes de ordenamiento territorial deberan
contemplar zonas amplias y suficientes para la construccion de todos

financiaciondelaconstruccion, mejoramiento y adquisicion de vivienda
de interés soctal. El Gobierno Nacional reglamentara el porcentaje y
las condiciones especiales que deberan destinarse a la vivienda de los
minusvalidos.

La obligacion prevista en el inciso primero del presente articulo se
entendera cumplida s1 las respectivas entidades demuestran que,
durante el periodo estipulado, efectuaron inversiones en bonos
hipotecarios o titulos hipotecarios originados en procesos de
titularizacion de cartera de vivienda de interés social, por la misma
cuantia.

Articulo 30. Destinacion de subsidios a la vivienda de interés social
subsidiable. De conformidad con el numeral secundo del articulo 359
de la Constitucion Politica, durante los cinco (5) afios siguientes a la
vigencia de la presente ley, se asignara de los recursos del presupuesto
nactonal una suma anual equivalente a ciento cincuenta mil millones
de pesos ($150.000.000.000.00) expresados en UVR, con el fin de
destinarlos al otorgamiento de subsidios para la vivienda de interés
social —VIS- subsidiable.

Articulo 31. Garantias para bonos hipotecarios para financiar
cartera VIS subsidiable y para titulos emitidos en procesos de
titularizacion de cartera VIS subsidiable. El Gobierno Nacional, a
través de Fogafin, podra otorgar garantias para los bonos hipotecarios
para financiar cartera VIS subsidiable v para titulos emitidos en
procesos de titularizacion de cartera VIS subsidiable,_que emitan los
establecimientos de credito, en los términos y con las condiciones que
seniale el Gobierno Nacional.

Los recursos del subsidio para vivienda de interés social podran
destinarse al otorgamiento de estas garantias. La cuantia de tales
recursos sera la correspondiente a la prima asumida o al pago de la
contingencia, cuando fuere el caso y sera adicional a las sumas que se
destinen en el presupuesto nacional al otorgamiento de subsidio
directo a favor de los adquirentes de vivienda de interés social
subsidiable.
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La junta directiva del Inurbe con el voto faverable del- Ministro de

Desarrollo Economico, determinarael monto delosrecursos adicionales
que podran otorgarse en forma de garantia para los fines expresados en
el inciso anterior.

También podran otorgarse en forma de compromisos guberna-
mentales para atender un porcentaje de cada una de las cuotas
periodicas a cargo de los deudores de préstamos de vivienda de interes
social o para cubrir parte del canon de arrendamiento en los términos
y con las condiciones que establezca el Gobierno Nacional.

Paragrafo. Cuando los subsidios de interés social se otorguen en
forma de garantias, la contingencia correspondiente debera estimarse
sobre bases tecnicas, para efectos de cuantificar la correspondiente
asignacion.

Articulo 32. Derechos motariales y gastos de registro. Los derechos
notariales y gastos de rggistro que se causen con ocasion de la
constitucion o modificacion de gravamenes hipotecarios, afavor de un
participante en el sistema especializado de financiacion de vivienda,
para garantizar un créditq de vivienda individual de interés social no
subsidiable, se liquidaran al cuarenta por ciento (40%) de la tarifa
ordinaria aplicable. ‘

Los derechos notariales y gastos de registro que se causen con
ocasion de la constitucion'o modificacion de gravamenes hipotecarios,
a favor de un participante en el sistema especializado de financiacion
de vivienda, para garantizar un crédito de vivienda individual de
interés social, que en razc}n de su cuantia pueda ser objeto de subsidio
directo, se liquidaran al diez por ciento (10%) de la tarifa ordinaria
aplicable.

Paraefectos de los gas{os notariales y de registro, la constitucion del
patrimonio de familiade que tratael articulo 23, cuya inembargabilidad
se entendera levantada (nicamente a favor del acreedor hipotecario
que financio su adquisicion, o de quien lo suceda en sus derechos, en
todos los casos se considerara como un acto sin cuantia.

Paragrafo. Lo previsto en el presente articulo, se aplicara sin
perjuicio delasnormas q4e establezcan tarifas mas favorables, respecto
de actos relativos a vivie?ndas de interes social.

Articulo 33. Recursm de Finagro para vivienda de interés social
rural. Destinese el veinte| por ciento (20%) de los recursos provenientes
de las inversiones forzosas con que cuenta Finagro, a la financiacion
de vivienda de interés spcial rural, bien sea para la construccion de
programas o para la dquisicién mejoramiento y construccion
individual en sitio propio, en las condiciones que para el efecto
establezca el Gobierno Nacional.

Articulo 34. Beneficiayios del subsidio. Los beneficiarios de subsidio
de vivienda que habiend¢ perdido la misma por imposibihidad de pago,
podran obtener de nuevq el subsidio de vivienda por una sola vez mas
y previa solicitud a las istituciones encargadas de su asignacion.

Articulo35. Aplicaciqn a los créditos para financiacion de vivienda
de interés social. Lo digpuesto en la presente ley sera aplicable a los
créditos para construccion y financiacion de vivienda de interés social
en lo que no contradigal sus disposiciones especiales.

Para efectos de la presente ley, se entendera por vivienda de interes
social la que cumpla lps requisitos establecidos por la legislacion
vigente en esta materia

CAPITULO VII
Mecanismos de solucion de conflictos

Articulo 36. Pucto Af!rbi/ral. Se aplicaran las reglas previstas en el
presente capitulo cuandp los establecimientos de crédito que otorguen
créditos para la construccion o adquisicion de vivienda, de acuerdo
con lo dispuesto en la presente ley, pacten con los deudores de dichos
créditos clausulas compromisoria 0 compromiso, con el objeto de
deferir a un tribunal lo relacionado con el cumplimientoy la ejecucion
forzada de las obligacipnes derivadas de dichos créditos.

La clausula compromisoria o el compromiso debera constar por
escrito.

En los eventos de cesion de los créditos que se otorguen en
desarrollo de lo previsto e¢n la presente ley, se entendera que el
adquirente se subroga, para todos los efectos legales, en la posicion del
acreedor original.

El tribunal de arbitramento decidira en derecho.

Articulo 37. Procedimiento arbitral. Los procesos que, en relacion
con los asuntos mencionados en el articulo anterior, se sometan a la
justicia arbitral se adelantaran conforme al tramite previsto en el
Codigo de Procedimiento Civil para los procesos de ejecucion con
titulo hipotecario. Para su desarrollo, los arbitros tendran las mismas
funciones, deberes, facultades y atribuciones legalmente asignadas a
los jueces en relacion con dichos procedimientos. No obstante, contra
las decisiones del tribunal de arbitramento, las partes solo podran
intentar los recursos que de acuerdo con las normas legales sobre
arbitramento proceden dentro del proceso arbitral.

Las medidas cautelares y la ejecucion de la sentencia podran ser
ordenadas y practicadas por los arbitros o por quienes designen para
obrar en su nombre, conforme a las reglas establecidas en el Codigo
de Procedimiento Civil y demas normas aplicables. Los arbitros
podran comisionar a las autoridades correspondientes, con las mismas
atribuciones de los jueces de la Republica, para la practica de las
medidas mencionadas. Igualmente, podran requerir la colaboracion de
las autoridades, con las mismas atribuciones que corresponden a los
jueces de la Republica, para lo relacionado con la ejecucion de las
providencias, diligencias de entrega y demas actuaciones que se hagan
necesarias para cumplir sus decisiones.

En lo no previsto en este capitulo, los tribunales de arbitramento se
regiran por las disposiciones vigentes en materia de arbitramento, y en
particular por las contenidas en el decreto 2279 de 1989, la ley 23 de
1991, el decreto 2651 de 1991, la ley 446 de 1998, el decreto 1818 de
1998, la ley 510 de 1999 y las demas que en el futuro las adicionen,
complementen, modifiquen o sustituyan. No obstante, cuando de
acuerdo con dichas disposiciones se requiera la citacion de terceros
que no estipularon el pacto arbitral, la imposibilidad de su notificacion
o la falta de su adhesion al pacto arbitral, no conlleva la extincion de
los efectos del compromiso o los de la clausula compromisoria, pero
se entendera que el efecto del respectivo fallo no se les podra hacer
extensivo. Los honorarios y funcionamiento del tribunal, se regiran
por el reglamento.

Paragrafo. Los arbitros seran seleccionados de listas integradas
mediante concurso publico que sera organizado por el Consejo Superior
de la Judicatura entre personas que retinan los requisitos exigidos para
ser juez civil de circuito.

Articulo 38. Costas y gastos. Las costas y los gastos a que haya lugar
con ocasion del tramite de los procesos arbitrales previstos en el
presente capitulo, incluidos los honorarios de arbitros y secretarios de
los tribunales de arbitramento y los gastos fijados por éstos para el
desarrollo del proceso arbitral, excluidos los honorarios del abogado
del deudor, seran de cargo del acreedor, y su pago se hara conforme a
las normas que regulan la materia en el procedimiento arbitral. Sin
embargo, en el evento en que el deudor se opusiere a la ejecucion y
resultase vencido, en el mismo laudo se le condenara a pagar la mitad
de dichas costas y gastos, a favor del acreedor. En este caso, el laudo
incluira la liquidacion de la respectiva condena.

Paragrafo. El Consejo Superior de la Judicatura coordinara la
defensa de los deudores de vivienda de interés social subsidiable por
parte de la Defensoria del Pueblo, los estudiantes de derecho en
practica y afio social y los consultorios juridicos de las universidades
debidamente autorizados.
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CAPITULO VIl
Régimen de transicion

Articulo 39. Denominacion de obligaciones en UVR. Dentro de los

tres (3) meses siguientes a la fecha de vigencia de la presente ley, todas

las obligaciones expresadas en UPAC se expresaran en UVR, seglin la,
equivalencia que determine el Gobierno Nacional. Vencido este

término sin que se hayan modificado los documentos en que consten

tales obligaciones, éstas se entenderan expresadas en UVR, por

ministerio de la presente ley.

Articulo 40. Adecuacion de los documentos contentivos de las
condiciones de los créditos. Los establecimientos de crédito deberan
ajustar los documentos contentivos de las condiciones de los créditos
de vivienda individual a largo plazo, desembolsados con antertoridad
a la fecha de vigencia de la presente ley a las disposiciones previstas
en la misma. Para ello contaran con un plazo hasta de ciento ochenta
(180) dias contados a partir de la vigencia de la presente ley.

No obstante lo anterior, los pagarés mediante los cuales se
instrumenten las deudas asi como las garantias de las mismas, cuando
estuvieren expresadas en UPAC, se entenderan por su equivalencia, en
UVR, por mnisterio de la presente ley.

Paragrafo. La reliquidacion de los créditos en los términos de que
trata el presente capitulo y los correspondientes documentos en los que
consten las condiciones de los créditos de vivienda individual a largo
plazo, no constituira una novacion de la obligacion y por lo tanto, no
causara impuesto de timbre.

Articulo 41. Inversion social para vivienda. Con el fin de contribuir
a hacer efectivo el derecho constitucional a la vivienda, el Estado
invertira las sumas previstas en los articulos siguientes para abonar a
las obligaciones vigentes que hubieren sido contratadas con
establecimientos de crédito, destinadas a la financiacion de vivienda
individual a largo plazo y para contribuir a la formacion del ahorro que
permita formar la cuota inicial de los deudores que hayan entregado en
dacion en pago sus viviendas, en los términos previstos en el articulo 47.

Articulo 42. Abonos a los créditos que se encuentren al dia. Los
abonos a que se refiere el articulo anterior se haran sobre los saldos
vigentesa 31 de diciembre de 1999, de los prestamos otorgados por los
establecimientos de crédito para la financiacion de vivienda individual
a largo plazo asi: _

1. Cada establecimiento de crédito tomara el saldo en pesosa31 de
diciembre de 1999, de cada uno de los préstamos, que se encuentren
al dia el ultimo dia habil bancario del ano de 1999.

Para efectos de determinar el saldo total de cada obligacion, se
adicionara el valor que en la misma fecha tuviere el credito otorgado
por el Fondo de Garantias de Instituciones Financieras —Fogafin—, en
virtud de lo dispuesto por el articulo 11 del Decreto Extraordinario
2331 de 1998, cuando fuere del caso.

2. El establecimiento de crédito reliquidara el saldo total de cada
uno de los créditos, para cuyo efecto, utilizara la UVR que para cada
uno de los dias comprendidos entre el 1o enero de 1993 y el 31 de
diciembre de 1999, publique el Ministerio de Hacienda y Crédito
Publico, conforme a las instrucciones que imparta sobre el particular
el Consejo Superior de la Vivienda.

3. El Gobierno Nacional abonara a las obligaciones que estuvieren
al dia el 31 de diciembre de 1999 el monto total de la diferencia que
arroje la reliquidacion indicada en numeral anterior, mediante la
entrega de los titulos a que se refiere el paragrafo cuarto del presente
articulo, o en la forma que lo determine el Gobterno Nacional.

4. Los abonos a que se refiere el presente articulo solamente se
haran para un crédito por persona. Cuando quiera que una persona
tenga credito individual a largo plazo para mas de una vivienda, debera
elegir aquél sobre el cual se hara el abono e informarlo al o a los
respectivos establecimientos de crédito de los cuales sea deudor. Si

»

existiera mas de un crédito para la financiacion de la misma vivienda,
el abono podra efectuarse sobre todos ellos.

Quien acepte mas de un abono en violacion de lo dispuesto en este
numeral, debera restituir en un término de treinta (30) dias los abonos
que hubiera recibido en desarrollo de lo dispuesto en esta Ley y los

-decretos que la desarrollen; st no lo hiciere incurrira en las sanciones

enales establecidas para la desviacion de recursos publicos. La
restitucion de las sumas abonadas por fuera del plazo antes sefialado
debera efectuarse con intereses de mora, calculados a la maxima tasa
moratoria permitida por la Ley.

Paragrafo Primero. Para la reliquidacion de los saldos de los
créditos destinados a la financiacion de vivienda individual de largo
plazo, otorgados por los establecimientos de crédito en moneda legal,
se establecera una equivalencia entre la DTF y la UPAC, en los
terminos que determine el Gobierno Nacional, con el fin de comparar
el comportamiento de la UPAC con el de la UVR, a efectos de que
tengan la misma rebaja que la correspondiente a los créditos pactados
en UPAC.

Paragrafo segundo. Los establecimientos de crédito tendran un
plazo de tres meses, contados a partir de la presente ley para efectuar
la rehquidacion. Los intereses de mora a que hubiere lugar por
concepto de cuotas de amortizacion no atendidas durante este lapso,
seran descontados del valor que al deudor moroso le correspondiere
por concepto del abono para la reduccion del saldo de su credito.

Paragrafo tercero. Si los beneficiarios de los abonos previstos en el
presente articulo, incurrieren en mora de mas de doce (12) meses, €l
saldo de larespectivaobligacion se incrementara en el valor del abono
rectbido. El establecimtento de crédito devolveraal Gobierno Nacional
titulos a los que se refiere el paragrafo cuarto del presente articulo por
dicho valor. En todo caso si el credito resultare impagado y la garantia
se hiciere efectiva, el establecimiento de crédito devolvera al Gobierno
Nacional laparte proporcional quele correspondade lasuma recaudada.

Paragrafo cuarto. EI Gobierno Nacional queda autorizado para
emitir y entregar Titulos de Tesoreria —~TES - denominados en UVR y
con el rendimiento que éste determine, con pagos mensuales, en las
cuantias requeridas para atender la cancelacion de las sumas que se
abonaran a los créditos hipotecarios. Dichos titulos seran emitidos a
diez (10) afios de plazo. Estas operaciones solo requeriran para su
validez del decreto que crdene su emision y determine las condiciones
de los titulos, que podran emitirse con cargo a vigencias futuras y con
base en los recursos provenientes de las inversiones forzosas
establecidas por la presente Ley.

Articulo 43. Abono'a los créditos que se encuentren en mora. Los
deudores hipotecarios que estuvieren en mora a la fecha de la vigencia
de la presente ley, podran beneficiarse de los abonos previstos en el
articulo 42, siempre que el deudor manifieste por escrito a la entidad
financiera su deseo de acogerse a la reliquidacion del crédito, dentro
de los noventa (90) dias siguientes a la vigencia de la ley.

Cumplido lo anterior, la entidad financiera procedera a condonar
los intereses de moray a reestructurar el crédito, en los términos y con
los plazos que permita la capacidad de pago demostrada del deudor.

A su turno, el Gobierno Nacional procedera a abonar a dichas
obligaciones el monto total de la diferencia que arroje la reliquidacion
de la deuda, efectuada de conformidad con lo previsto en el numeral
2 del 42 anterior, en doce (12) cuotas mensuales iguales, mediante la
entrega al respectivo establecimiento de crédito de los titulos a que se
refiere el paragrafo cuarto del mismo articulo 42.

Paragrafo primero. En caso de que el deudor incurra nuevamente en
mora, inmediata y definitivamente se suspendera el abono y el valor
pendiente para completar la reduccion total a su favor sera cargado al
saldo de la obligacion hipotecaria correspondiente. En este caso, el
establecimiento de crédito devolvera al Gobierno Nacional titulos a
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los que se refiere el paragrafo cuarto del articulo 42 anterior, por el
valor pendiente de abonar

Paragrafo segundo. Si los beneficiarios de los abonos previstos en
este articulo incurrieren en mora de mas de doce (12) meses, el saldo
de la respectiva obligacién se incrementara en el valor del abono
recibido. El establecimiento de crédito devolveraal Gobierno Nacional
titulos a los que se refiere el paragrafo cuarto del articulo 42, por dicho
valor. En todo caso si el erédito resultare impagado y la garantia se
hiciere efectiva, el establecimiento de crédito devolvera al Gobierno
Nacional laparte proporcianal que le correspondade lasumarecaudada.

Paragrafo tercero. A las reliquidaciones contempladas en este
articulo les seran igualmente aplicables los numerales 1 y 4 del articulo
42 anterior, asi como lo previsto en los paragrafos primero y segundo
del mismo articulo. :

Paragrafo cuarto. Los deudores cuyas obligaciones se encuentren
vencidas y sobre las cuales recaigan procesos judiciales que dentro de
los noventa (90) dias siguientes a la entrada en vigencia de la presente
ley decidan acogerse a la reliquidacion de su credito hipotecario,
tendran derecho a solicitdr suspension de los mencionados procesos.
Dicha suspension podra otorgarse automaticamente por el juez
respectivo. En caso de que el deudor acuerde dentro del plazo la
reliquidacion de su obligacion, de conformidad con lo previsto en este
articulo el proceso se dara por terminado y se procedera a su archivo
sin mas tramite. Si dentro del afio siguiente a la reestructuracion del
crédito el deudor incurriere nuevamente en mora, los procesos se
retniciaran asolicitud deld entidad financieray con lasolademostracion
de la mora, en la etapa en que se encontraban al momento de la
suspension, y previa actt{alizacién de su cuantia.

Articulo 44. Excepcign de pago. El valor que se abone a cada
crédito hipotecario por cdncepto de las reliquidaciones a que se refiere
esta ley, asi como los subsidios que entregue el Gobierno Nacional
dentro del programa de ahorro a los titulares de la opcion de
readquisicion de vivienda dada en pago, constituiran un pago que
como tal, liberara al deudor frente al establecimiento de crédito
acreedor. Dicho pago a su vez, constituira una excepcion de pago total
o parcial, segun sea el cfso, tanto para el establecimiento de crédito
como para el Estado, en 1ps procesos que se adelanten por los deudores
para reclamar devoluciones o indemnizaciones por concepto de las
liquidacionesde los créditos o de los pagos efectuados para amortizarlos
o cancelarlos. '

En caso de sentencja favorable, los mencionados valores se
compensaran contra el fallo. La misma excepcion podra alegarse sobre
el monto de los subsidios que entregue el Gobierno Nacional a los
titulares de la opcion readquisicion de vivienda dada en pago,
dentro del programa de ghorro para completar la cuota inicial.

La excepcion aqui prizvista podria proponerse en cualquier estado
del proceso. Asi mismojen las sentencias que se dicten se tomara en
cuenta como mecanisma para satisfacer los correspondientes derechos
individuales los previstds en esta ley.

Articulo 45. Inversiop en Titulos de Reduccion de Deuda (TRD).
Crease una inversion oblligatoria temporal en “Titulos de Reduccion
de Deuda” -TRD- destihados a efectuar los abonos sobre los saldos
vigentes de las deudas individuales para la financiacion de vivienda a
largo plazo, en los términos sefialados en los articulos anteriores

Los TRD se denominaran en UVR; seran emitidos por el Gobierno
Nacional; podran ser desmaterializados, tendran un plazo de diez (10)
afios contados a partir de la fecha de su colocacion y seran negociables.

El capital de los titulos se amortizara en un solo pago a su
vencimiento y podra serprepagado cuando las condiciones fiscales asi
lo permitan. Los titulos no reconoceran intereses remuneratorios.

Laemisiony coloca(ii()n de los TRD solo requerira del Decreto de
emision y la firma del Director General de Crédito Publico.

Articulo 46. Sujetos obligados a invertir en TRD. Estaran obligados
a suscribir en el mercado primario TRD todos los establecimientos de
crédito, las sociedades de capitalizacion, las compaiiias de seguros, los
fondos comunes ordinarios, especiales y de inversion administrados
por sociedades fiduciarias, los fondos de valores administrados por
sociedades comisionistas de bolsa y los fondos de inversion
administrados por las sociedades administradoras de inversion. No
estaran sometidos a esta inversion los fondos que de conformidad con
el respectivo reglamento, tengan como objeto exclusivo la
administracion de los recursos de seguridad social y los fondos de
inversion extranjera. Igualmente, quedan excluidos los recursos
destinados exclusivamente a seguridad social administrados por las
compaiias de seguros.

La inversion a que se refiere este articulo sera del cero punto sesenta
y ocho por ciento (0.68%) anual, durante seis (6) afios, contados a
partir del afio 2000 y se liquidara sobre el total de sus pasivos para con
el publico, en el caso de establecimientos de crédito y las sociedades
de capitalizacion; del cero punto sesenta y ocho por ciento (0.68%)
anual, durante seis (6) afos, del valor del respectivo fondo en el caso
de los fondos de valores, fondos comunes ordinarios, espectales y de
inversion administrados por sociedades fiduciarias, los fondos de
valores administrados por sociedades comisionistas de bolsa y los
fondos de inversion administrados por las sociedades administradoras
de inversion, y del cero punto sesentay ocho por ciento (0.68%) anual,
durante seis (6) afios, sobre las primas emitidas en el caso de las
compaiias de seguros.

Paragrafo. Los sujetos obligados a efectuar la inversion forzosa la
realizaran anualmente por periodos mensuales para completar en cada
periodo anual el cero punto sesentay ocho por ciento (0.68%). Para el
efecto, deberan invertir mensualmente en titulos una doceava parte del
porcentaje sefialado en el presente articulo, calculado sobre los saldos
de los pasivos para con el publico, el valor del respectivo fondo, o el
valor de las primas emitidas, segun sea el caso. El nivel de la inversion
debera ajustarse al final de cada afio calendario, con base en el
promedio mensual de la base de calculo de la inversion durante el
plazo aqui previsto. Este mismo procedimiento tendra lugar anualmente
durante el periodo comprendido entre los afos 2000 y 2005, ambos
inclusive.

En caso de reduccion de los recursos que sirven de base para el
calculo anual de la inversion, no habra lugar al reembolso del valor
invertido en titulos de reduccion de deuda.

Articulo 47. Opcion de readquisicion de vivienda. Durante el afio
siguiente a la vigencia de la presente ley, quienes entreguen o hayan
entregado en dacion en pago su vivienda, tendran opcion para
readquirirla siempre que no haya sido enajenada por el respectivo
establecimiento de crédito. En caso de que haya sido enajenada, el
establecimiento de crédito podra ofrecer, en las mismas condiciones,
otro inmueble de propiedad de la entidad sobre el cual no se haya
ejercido por parte de su anterior propietario, laopcton de readquisicion
de vivienda.

La opcion se pactara en un contrato que suscribiran el deudor que
entrega el inmueble en dacion en pago ylarespectivaentidad financiera,
en el que se haran constar los derechos y las obligaciones del titular de
la opcion y de la entidad financiera, de conformidad con las siguientes
reglas:

1. Al momento de celebrarse el contrato, el inmueble objeto del
mismo debera ser avaluado en los términos consagrados en la presente
ley. Dicho avaluio servira de base para determinar el precio mensual del
arrendamiento que no podra exceder del cero punto ocho por ciento
(0.8%) del valor del avalto y el de la opcion de readquisicion, en los
términos que se sefialan en los numerales S y 6 de este articulo.

2. El titular de la opcion tendra el derecho real de habitacion sobre
el mismo, mediante el pago de un canon mensual.
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3. El establecimiento de crédito ofrecera en venta el inmueble
objeto del contrato al titular de la opcion.

4. El establecimiento de crédito estara obligado a mantener la oferta
por el termino pactado en el contrato, el cual no podra exceder de tres
(3) anos.

5. El precio de la oferta sera el valor comercial del inmueble, en la
fecha del vencimiento del plazo determinado por un avaluo técnico
realizado en los términos de la presente Ley o en la fecha anterior en
que el titular de la opcion decidiere ejercerla.

6. En el momento de hacerse efectiva la oferta, la valorizacion del
inmueble se compartira por partes iguales entre el establecimiento de
crédito y el titular de la opcion.

7. El titular de la opcion debera cumplir durante todo el plazo de la
oferta, un programa de ahorro que tendra, ademas de los beneficios
prévistos parael programa de ahorro para el fomento de laconstruccion
— AFC—, un subsidio del Estado consistente en un abono de un peso por
cada peso ahorrado por el titular de laopcion, sin que exceda en ningin
caso del quince por ciento (15%) del valor comercial del bien establecido
al momento de la celebracion del contrato especial previsto en esta ley,
el cual se hara efectivo solo cuando se concrete la venta.

Vencido el plazo de la oferta, si ésta no se aceptare, su titular debera
devolver al establecimiento de credito el inmueble en el mismo estado
en que lo recibio y podra disponer del dinero ahorrado, deducido el
valor del subsidio.

8 La restitucion del inmueble objeto de la operacion se sujetara a
lo dispuesto para el comodato precario.

9. Podra pactarse que las diferencias entre las partes sean sometidas
a decision arbitral en los términos de la presente ley.

10. El inmueble objeto del contrato debera estar asegurado durante
todo el plazo por los riesgos que determine el Gobierno Nacional.

11. El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones derivadas
tanto del contrato que incorpora el derecho de habitacion como del de
ahorro programado, dara lugar a la terminacion del contrato especial
aqui sefialado.

Paragrafo primero. En el evento en que el bien haya sido transferido
a cualquier titulo a un patrimonio auténomo, sociedad matriz o
subsidiaria del respectivo establecimiento de crédito, las obligaciones
que de acuerdo con el presente articulo corresponderian al
establecimiento de credito radicaran en la persona o entidad a quien se
haya transferido el bien, incluido el patrimonio autonomo.

Paragrafo segundo. El titular de la opcion tendra derecho a cancelar
el valor del inmueble con recursos propios o con el producto de un
préstamo otorgado por cualquier establecimiento de credito.

Articulo 48 Autorizacion. Se autoriza por un afno contado a partir
de la fecha de promulgacion de la presente ley, a los establecimientos
de crédito para comercializar los inmuebles destinados a vivienda que
hayan recibido en dacion en pago, mediante el contrato especial
establecido en el articulo anterior, salvo el subsidio previsto en el
numeral 7 del articulo 47.

Articulo 49. Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera
Hipotecaria. Con el proposito de facilitar las condiciones para la
financiacion de vivienda referida al indice de precios al consumidor,
autorizase la creacion de un Fondo de Reserva para la Estabilizacion
de la Cartera Hipotecaria que sera administrado por el Banco de la
Republica en los términos que establezca el Gobierno Nacional Las
inversiones en el Fondo de que trata este articulo, se consideraran
como inversion social.

Dicho fondo contara con los siguientes recursos:

1. Los provenientes de un impuesto nacional que se crea por la
presente ley, que se causara mensualmente, a partir del mes siguiente
a la vigencia de la mismay hasta el 31 de diciembre del afio 2002. La

base gravable del impuesto es el valor mensual de la remuneracion de
los encajes. Son sujetos pasivos de este impuesto los establecimientos
de credito. La tarifa del tributo sera del cincuenta por ciento (50%) de
la remuneracion mensual de los encajes. El Banco de la Republica
retendra y colocara directamente en el Fondo el monto del impuesto
al momento del pago al respectivo establecimiento de crédito de la
remuneracion sobre el encaje. Este impuesto no hara parte de la
participacion de los municipios en los ingresos corrientes de la
Nacion.

2. Ciento cincuenta nmil millones de pesos provenientes de las
utilidades del Banco de la Reptblica correspondientes al ejercicio de
1999

3. Los provenientes de la diferencia entre la UVR adicionada en el
interes remuneratorio y la DTF, cuando la primera fuere superior a la
segunda, que deberan ser aportados por los establecimientos de crédito
que tengan cartera hipotecaria denominadaen UVR y pasivos para con
el publico denominados en DTF, de conformidad con el reglamento
que expida para el efecto el Gobierno Nacional.

4. Los rendimientos de los recursos que conformen el Fondo.

5. Los provenientes de los créditos que se contraten o se asignen
para este fin. El Banco de la Republica, como agente fiscal del
Gobierno Nacional, podra contratar a nombre de éste, créditos
destinados al Fondo. El pago de las operaciones de crédito destinadas
al Fondo podran abonarse con cargo a los recursos del mismo.

Articulo 50. Coberturas de riesgo. Con cargo a los recursos de
dicho fondo, el Banco de la Republica podra ofrecer a los
establecimientos de crédito, y solamente para el saldo de la cartera de
vivienda individual de largo plazo registradaa 31 de diciembre del afio
2000, coberturas de riesgo del diferencial entre Ia tasa de interés de
mercado y la inflacton. Las condiciones en que se ofrezca la anterior
cobertura propenderan por el reflejo de su valor economico en el largo
plazo, en los términos que determine el Gobierno Nacional.

CAPITULO IX
Otras disposiciones

Articulo 51. Avalios y avaluadores. Sin perjuicio de lacompetencia
que en materia de avaluos corresponde al Instituto Agustin Codazzi,
los avaluos que se requieran para las operaciones activas y pasivas de
que trata la presente ley, seran realizados por personas pertenecientes
a una lista cuya integracion y actualizacion correspondera reglamentar
a la Superintendencia de Industria y Comercio, con sujecion a los
requisitos de idoneidad profesional, solvencia moral, independenciay
responsabilidad, en los términos que determine el Gobierno Nacional

Laremuneracion de lalabor de los avaluadores se hara, con base en
el numero de metros cuadrados de los bienes inmuebles, aplicando una
tarifa descendente en proporcion a la extension, y con un monto
maximo establecido en el respectivo reglamento del Gobierno Nacional.

Articulo 52. Régimen especial de negociacion en bolsa. Las
companias de seguros, las sociedades fiduciarias, las sociedades
administradoras de fondos de pensiones y de cesantias y las entidades
que administren reservas pensionales del régimen de prima media con
prestacion definida, podran tener acceso a los sistemas de negociacion
de las bolsas de valores que operen en el pais para realizar operaciones
sobre bonos hipotecarios y titulos hipotecarios, de que trata la presente
Ley, por cuenta de los fondos o reservas que administren o para la
inversion de las reservas técnicas, de acuerdo con el respectivo
réegimen de inversion. Los valores a que se refiere este inciso seran
transables en bolsa. La Superintendencia de Valores podra requerir y
regular la integracion del mercado de dichos valores.

Las entidades a que se refiere este articulo no podran negociar
titulos emitidos, avalados, garantizados u originados por ellas, por sus
filiales, subsidiarias, vinculadas o por lamatriz, susfiliales, subsidiarias
o vinculadas. Las bolsas de valores velaran por el cumplimiento de lo
establecido en el presente articulo.
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valores, a las instituciones mencionadas en el primer inciso del
presente articulo, que ingresen a los sistemas de negociacion de xe
las bolsas en desarrollo de la autorizacion contenida en el iy
mismo.
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Articulo 53 Registro en centrales de riesgo. Los deudores de
los créditos de vivienda individual a largo plazo que reestructuren
sus créditos hipotecarios en los términos previstos en el articulo
43 de la presente ley, tendran derecho a exigir que sus nombres
se retiren como deudores morosos de las centrales de riesgo, una
vez hayan cumplido puntualmente con el pago de las tres
primeras cuotas de la obligacion reestructurada. Los deudores
hipotecarios de viviendas entregadas en dacidon en pago con
posterioridad al | de enero de 1997, tendran derecho a que las
entidades financieras los declaren a paz y en salvo por el crédito
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Articulo 54. FFomento ia la competencia. El Gobierno Nacional,
mediante normas de caracter general, podra ordenar a los
establecimientos de crédito que otorguen crédito de vivienda Evolucién de la cuota mensual
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Articulo 56. Vigenciq. La presente ley rige a partir de la fecha
de su promulgacion y| deroga las disposiciones que le sean
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