ACUERDO No. 21
( Junio 29 de 2006 )

“Por medio del cual se modifica y unifica el Reglamento de Crédito para el Redescuento de
Créditos y Microcréditos Inmobiliarios financiados por la Financiera de Desarrollo Territorial
S.A. - FINDETER”

LA JUNTA DIRECTIVA DE LA FINANCIERA DE DESARROLLO TERRITORIAL S. A. -
FINDETER,
En uso de las facultades legales y estatutarias,

CONSIDERANDO:

1. Que los Decretos 2481 y 3165 de 2003 autorizaron a FINDETER a redescontar créditos
individuales y microcréditos de vivienda de interés social.

2. Que a través de la Resolucion No. 005 del 10 de febrero de 2004, se adopté el
Reglamento de Crédito para el Redescuento de Créditos y Microcréditos Inmobiliarios de
la Financiera de Desarrollo Territorial S.A. — FINDETER.

3. Que mediante los acuerdos 007 del 19 de julio de 2005 y 010 del 25 agosto de 2005, se
realizaron modificaciones al citado reglamento en cuanto a que amplio la vivienda
financiable para tipos 3 y 4 y aceptd como firma auditora para los fondos de empleados
la Revisoria Fiscal de la entidad, asi mismo, modificé las condiciones financieras para los
créditos y microcréditos inmobiliarios.

4. Que con el objeto de facilitar la comprensién de las normas que rigen la linea de crédito y
microcrédito inmobiliario, se hace necesario unificar en un solo Acuerdo el Reglamento
de Crédito para el Redescuento de Creditos y Microcréditos Inmobiliarios.

5. Que se hace necesario modificar las condiciones financieras de las lineas de crédito para
Vivienda de Interés Social, con el fin de ofrecer mayores posibilidades de acceso a sus
beneficiarios, a través de los diferentes intermediarios.

ACUERDA:
ARTICULO PRIMERO: Aprobar y adoptar el Reglamento de Crédito para el Redescuento de

Créditos y Microcréditos Inmobiliarios de la Financiera de Desarrollo Territorial S.A. -
FINDETER, cuyo texto sera el siguiente:
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“REGLAMENTO DE CREDITO PARA EL REDESCUENTO DE CREDITOS Y
MICROCREDITOS INMOBILIARIOS
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INTRODUCCION

Los Decretos 2481 y 3165 de 2003 autorizaron a FINDETER a redescontar créditos
individuales y microcréditos de vivienda de interés social. Para la implementacion de esta
autorizacion se establece el presente Reglamento de Crédito que define la politica general
que deben seguir los intermediarios, las condiciones minimas que deben cumplir los créditos
redescontados, las inversiones y beneficiarios elegibles, y otras directrices que se
establecen para el redescuento de créditos individuales y microcréditos de vivienda de
interés social.

El propésito fundamental de la Financiera es apoyar con recursos de crédito la ejecucion de
proyectos o inversiones que generen desarrollo y beneficios reales en las comunidades.
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Bajo este precepto, los recursos de redescuento de FINDETER, estén orientados a brindar a
los hogares de bajos ingresos una opcion para financiar la adquisicion, construccion o
remodelacion de vivienda de interés social.

La Financiera, dependiendo de la disponibilidad de recursos, en forma coherente con las
politicas de inversion social que establezca el Gobierno Nacional, podra definir la
proporcionalidad por sectores, subsectores, programas, proyectos o inversiones prioritarios,
para efectos del redescuento de créditos y desembolso de los recursos.

1. POLITICA GENERAL DE LA OPERACION DEL CREDITO

La financiacion, que otorga FINDETER, estard enmarcada bajo las siguientes directrices que
determinan la forma de actuar de la Entidad:

v Los recursos de crédito se otorgaran con base en la politica de elegibilidad consignada en
el presente Reglamento.

v Los créditos para el subsector de adquisicion, construccion o remodelacién de Vivienda
de Interés Social se consideraran admitidos por FINDETER, una vez se cumplan las
siguientes condiciones:
= Aceptacion de las garantias.
= Que el intermediario cuente con cupo de redescuento.
= Que exista la disponibilidad de recursos.

v" Dada la naturaleza de los recursos de FINDETER no podra cambiarse su destinacion.

v FINDETER podra revisar la correcta destinacion de los recursos otorgados. La
Administracion de la Entidad disefiard los mecanismos e instrumentos necesarios para
realizar esta actividad.

v FINDETER no asume responsabilidad alguna diferente a las operaciones de redescuento
de acuerdo con el presente reglamento.

v FINDETER entregard en un Unico desembolso la totalidad de los recursos del crédito
otorgado a cada beneficiario, una vez sean aceptadas las garantias y exista disponibilidad
de recursos.

v Todos los créditos redescontados en FINDETER, que tengan un porcentaje de
financiacion de la vivienda (LTV, Loan To Value — Relacion del valor del préstamo con
respecto al valor de la vivienda) superior al 40%, deberan contar con la garantia individual
del Fondo Nacional de Garantias — FNG, para créditos VIS. No se requiere esta garantia
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para los créditos otorgados por las entidades financieras vigiladas por la Superintendencia
Financiera en la financiacion de viviendas tipo 3y 4..

v" El monto de los créditos no podra superar en ningun caso el 80% del valor total de la
vivienda que garantiza el crédito.

v Los créditos redescontados por intermediarios no vigilados por la Superintendencia
Financiera deben seguir ademas de los requisitos, procedimientos y modelos establecidos
por FINDETER, los manuales de originacion, administracion de cartera y administracion
de cartera titularizada, desarrollados por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo
Territorial una vez sean establecidos por el Gobierno Nacional.

v FINDETER cuenta con total discrecionalidad para llevar a cabo el desembolso de los
recursos.

2. GENERALIDADES DE LA OPERACION DE REDESCUENTO

Se entiende por redescuento toda operacion en virtud de la cual FINDETER entrega
recursos a un establecimiento de crédito o a una entidad debidamente autorizada por la ley
para intermediar, con el objeto de que financien operaciones de crédito individual o
microcrédito inmobiliario a cambio de la cesion de garantias suficientes.

3. MODALIDAD DE OPERACION

FINDETER redescontara los recursos para el subsector de Construccion, Adquisicion o
Remodelacion de Vivienda de Interés Social a través de la modalidad de redescuento
automatico. En esta modalidad se entregan los recursos a solicitud del intermediario
siguiendo las disposiciones que se presentan a continuacion, aclarando que FINDETER no
participa en la identificacion, conformacion, aprobacion e intermediacion del crédito, labores
que desarrollan el beneficiario o el intermediario.

3.1. PRINCIPIOS
En el redescuento automatico, se deben observar los siguientes principios basicos:

v’ Las operaciones de redescuento automatico aplicardn a los intermediarios para
operaciones e inversiones elegibles que éstos hayan desembolsado o vayan a
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desembolsar a los beneficiarios establecidos en el presente Reglamento de Crédito de
FINDETER.

v’ Para celebrar operaciones mediante el mecanismo de redescuento automatico, el
intermediario debera suscribir previamente el marco reglamentario para operaciones de
redescuento con FINDETER.

v No obstante el previo cumplimiento de las normas y procesos vigentes, establecidos
dentro de la operacion de crédito, FINDETER mantendré la autonomia para autorizar o
rechazar la realizacion de este tipo de operaciones.

3.2. TIPOS DE OPERACIONES A REDESCONTAR

Dentro de la modalidad de redescuento automatico se podran realizar operaciones de créedito
teniendo en cuenta las siguientes circunstancias:

a) Créditos Aprobados

Corresponde a operaciones de crédito aprobadas por los intermediarios, que no hayan sido
desembolsadas y para las cuales el intermediario solicite el redescuento en FINDETER.

b) Créditos Desembolsados

Los intermediarios podran solicitar el redescuento de créditos otorgados a partir de la
autorizacioén a FINDETER para celebrar operaciones de redescuento para la financiacion de
operaciones de crédito o microcrédito inmobiliario.

3.3. CONSIDERACIONES ESPECIALES PARA LAS OPERACIONES DE REDESCUENTO
AUTOMATICO

Estas operaciones seran revisadas teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Todos los Intermediarios deben certificar:
1. Que los beneficiarios de crédito son sujetos elegibles del crédito de FINDETER, de
acuerdo con el numeral cinco de este reglamento.
2. Que los proyectos financiados o por financiar, corresponden al subsector elegible de
acuerdo con lo establecido en el numeral siete de este Reglamento.
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4.

3. Que los beneficiarios de crédito, los proyectos e inversiones cumplen con los

requerimientos legales que de acuerdo con su naturaleza juridica exige la Ley

Colombiana para acceder a estos recursos.
La operacion de redescuento se fundamenta en el endoso de los pagarés. Para la
realizacion de cada redescuento el intermediario entregard como garantia de la
operacion, el titulo valor del deudor debidamente endosado a favor de la Financiera de
Desarrollo Territorial S.A.; el endoso debe ser puro y simple y efectuado por persona con
capacidad legal para hacerlo. Para intermediarios no vigiladas por la Superintendencia
Financiera solo se aceptard el modelo de pagaré definido por la Entidad. No obstante,
FINDETER podra establecer mecanismos para realizar redescuentos de varias
operaciones en un solo desembolso, permitiendo que los pagarés individuales se
endosen posteriormente, siempre y cuando el intermediario otorgue otras garantias
aceptables para FINDETER, mientras se constituyen las garantias individuales.
Los intermediarios no vigilados por la Superintendencia Financiera deberan,
adicionalmente, ceder a nombre de FINDETER las hipotecas que garantizan el pagaré
endosado. EIl Unico tipo de minuta de hipoteca aceptado sera la que determine
FINDETER.
Los intermediarios deberan mantener vigentes las polizas, correspondientes a los riesgos
de incendio, terremoto y vida de la(s) persona(s) a quien el intermediario aprobd los
créditos o microcréditos inmobiliarios redescontados en FINDETER
En las operaciones de redescuento se entiende, en todos los casos, que el intermediario
aprobd la operacion de crédito al beneficiario bajo su total responsabilidad.
No se podré establecer ninguna restriccion al prepago parcial o total de las operaciones
de redescuento para la construccion, adquisicion o remodelacion de Vivienda de Interés
Social.
Solo se redescontaran creditos a intermediarios que tengan cupo disponible con
FINDETER.
FINDETER podré redescontar créditos para la financiacion de inmuebles que se
encuentren gravados con servidumbre, para lo cual el Intermediario deberd acreditar
mediante un concepto juridico, que la garantia real sigue siendo suficiente para cubrir la
obligacion.
GENERALIDADES DE LAS CONDICIONES FINANCIERAS

4.1 Las condiciones financieras para el redescuento de microcréditos inmobiliarios de
vivienda individual seran las siguientes:
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Plazo: 59 meses

Modalidad de Amortizacion y moneda de los préstamos:
- Cuota Fija en pesos (tasa de interés fija)
-Amortizacion constante a capital en pesos (tasa de interés variable)

Tasa de redescuento:
- Tasa de interés fija: 10.20% (E.A.).
- Tasa de interés variable: IPC + 2% (E.A)

Tasa de interés final: Para el caso de los microcréditos en tasa fija, la tasa final del
crédito no podra exceder en el momento del desembolso, el equivalente a la variacion de
la UVR de los 12 meses anteriores al desembolso adicionada en 11 puntos porcentuales
efectivos anuales. Las tasas de interés final para créditos en tasa variable no podran
exceder de 11 puntos (E.A).

Forma de pago de intereses y amortizacion de capital: Mensual.
Margen de redescuento: Entre el 50% y el 100%

4.2. Las condiciones financieras para el redescuento de créditos inmobiliarios de vivienda
individual a largo plazo seran las siguientes:

4.2.1 Créditos en UVR

Plazo: 60, 120y 144 meses

Modalidades de Amortizacion:
a) Abono constante a capital
b) Cuota constante

c) Cuota decreciente ciclica

Tasa de redescuento: UVR +2% (E.A.)
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Tasa de interés final. No podrd superar la maxima legal permitida para los créditos
destinados a la financiacion de Vivienda de Interés Social, la cual actualmente equivale a
UVR +11 (EA).

Forma de pago de intereses y amortizacion de capital: Mensual.
Margen de redescuento: Entre el 50% y el 100%

4.2.2 Créditos en IPC.
Plazo: 120 meses

Modalidades de Amortizacion: Abono constante a capital en pesos.

Tasa de redescuento: IPC +2% (E.A.)

Tasa de interés final. No podrd superar la maxima legal permitida para los créditos
destinados a la financiacion de Vivienda de Interés Social, la cual actualmente equivale a
IPC+11 (EA).

Forma de pago de intereses y amortizacion de capital: Mensual.
Margen de redescuento: Entre el 50% y el 100%

PARAGRAFO PRIMERO: Las condiciones financieras podran ser modificadas por la
Administracion de FINDETER a través del Comité Ejecutivo, dejando constancia en las
respectivas actas. De lo anterior se debera mantener informada a la Junta Directiva de
FINDETER.

PARAGRAFO SEGUNDO: Para el calculo de los intereses de los créditos en IPC, se
utilizara la variacion anual del mismo publicada por el DANE el mes anterior a la fecha del
respectivo vencimiento o abono anticipado, y la tasa efectiva anual se calculard como
(1+IPC)x(1+2%))-1

PARAGRAFO TERCERO: PREPAGOS -No se impondran restricciones o sanciones por
prepagos totales o parciales. EI INTERMEDIARIO podré en cualquier momento reembolsar
la totalidad o parte del capital no amortizado de los créditos. En el evento de presentarse
abonos anticipados, el intermediario financiero girard a FINDETER los recursos cancelados
por los BENEFICIARIOS como maximo el dia del pago de la siguiente cuota.
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PARAGRAFO CUARTO: En ningtin caso el intermediario podra girar a Findeter una
suma inferior al valor del pago que le efectud el beneficiario.

Para que el INTERMEDIARIO FINANCIERO libere las garantias de los créditos,
debera certificar a FINDETER que esas garantias han sido canceladas en su
totalidad por el beneficiario y que a su vez esos recursos han sido girados a
FINDETER. En todo caso, FINDETER, podrd abstenerse de devolver las
garantias, cuando determine que el saldo de lo redescontado al INTERMEDIARIO
FINANCIERO es superior al margen de redescuento originalmente pactado.

PARAGRAFO QUINTO: En caso de que el costo del fondeo para la linea VIS sea superior 0
inferior al IPC actual, las tasas de redescuento para los nuevos créditos en las diferentes
lineas, se incrementaran o disminuirdn respectivamente en la misma proporcion, en todo
caso FINDETER redescontara hasta agotar los recursos que le permiten ofrecer tasas
competitivas.

5. REDESCUENTO ESTABLECIMIENTOS DE CREDITO

FINDETER podréa redescontar microcreditos o créditos a los Establecimientos de Credito en
las condiciones financieras enunciadas en el numeral cuarto de este acuerdo, que hayan
sido otorgados por éstos con plazos y modalidades de amortizacion diferentes, siempre y
cuando las modalidades de amortizacion estén autorizadas por la Superintendencia
Financiera, y se garantice que los saldos adeudados por los beneficiarios de las viviendas,
sean superiores a los saldos adeudados por el Establecimiento de Crédito a FINDETER,
durante toda la vida del crédito.

PARAGRAFO: Los Establecimientos de Crédito podran redescontar las operaciones de
crédito enunciadas en el numeral 4.2.1 -Créditos en UVR, en plazos entre 5y 12 afios.

6. ELEGIBILIDAD BENEFICIARIOS DE CREDITO
Seran beneficiarias las personas naturales con ingresos familiares suficientes para cubrir de

manera oportuna el servicio de la deuda, previo estudio de crédito que realice el
intermediario de crédito de vivienda de interés social.
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7. ELEGIBILIDAD DE INTERMEDIARIOS

Podran actuar como intermediarios en las operaciones de redescuento con FINDETER los
Establecimientos de Crédito definidos en el Estatuto Organico del Sistema Financiero, las
Cooperativas de Ahorro y Crédito, las Cooperativas Multiactivas e Integrales con seccion de
Ahorro y Crédito, Cajas de Compensacion Familiar, Fondos de Empleados y organizaciones
no gubernamentales dirigidas a la financiacion de operaciones de crédito o microcrédito
inmobiliario. Estas instituciones deben estar sometidas a la vigilancia y control del Estado.

Los Intermediarios que realicen operaciones de redescuento deberdn tener aprobado
previamente un cupo de crédito por la Junta Directiva de FINDETER.

FINDETER se reserva el derecho de suspender unilateralmente las operaciones de
redescuento con cualquier Intermediario cuando a su juicio existan circunstancias que lo
ameriten.

Los intermediarios no vigilados por la Superintendencia Bancaria, deberan cumplir, ademas
de lo ya dispuesto, con las siguientes condiciones:

v’ Estas entidades deberan contar con una firma auditora que realice un permanente
seguimiento de su desempefio. La firma seleccionada debera contar con la aceptacion de
FINDETER. Para las Cajas de Compensacion y las Cooperativas FINDETER acepta
como firma auditora, la Revisoria Fiscal de la entidad, siempre y cuando el(los)
Revisor(es) esté(n) posesionado(s) ante la Superintendencia del Subsidio Familiar o la
Superintendencia de Economia Solidaria, segun el caso, y se obligue(n) por escrito a
suministrar a FINDETER, en el tiempo requerido, toda la informacion que le sea
solicitada.

Para los Fondos de Empleados FINDETER acepta como firma auditora, la Revisoria Fiscal
de la entidad, siempre y cuando se obligue(n) por escrito a suministrar a FINDETER, en el
tiempo requerido, toda la informacion que le sea solicitada.

v" Deberan suministrar toda la informacién que FINDETER solicite, incluida la informacion
de los propietarios, socios o accionistas.

10
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v FINDETER, cuando lo estime conveniente, podra exigir que se constituyan garantias y/o
celebren contratos o convenios adicionales, entre ellos la creacion de esquemas
fiduciarios por parte de los intermediarios.

v FINDETER no realizara operaciones de redescuento con un intermediario, si alguno de
Sus propietarios, socios 0 accionistas con una participacion mayor al 10% se encuentra
en un proceso concordatario, Ley 550 de 1999, o en liquidacion.

v FINDETER no realizara operaciones de redescuento cuando un intermediario supere los
limites de concentracion de créditos aplicables segun su naturaleza o en ausencia de
dicho criterio, los sefialados para los establecimientos de crédito.

v El intermediario suscribird un pagaré en blanco con carta de instrucciones a favor de
FINDETER, con el que se podra hacer exigible la totalidad de la deuda, por el
incumplimiento de cualquier obligacion pactada.

8. ELEGIBILIDAD DE PROYECTOS E INVERSIONES

Para el subsector construccion, adquisicion y remodelacion de Vivienda de Interés Social
seran objeto de financiacion las inversiones en viviendas de interés social tipos 1,2,3y 4
que se mencionan a continuacion:

a) Adquisicion de Vivienda de Interés Social nueva y usada.
Para la adquisicion de Vivienda de Interés Social usada, el intermediario debera certificar
adicionalmente, para el redescuento de créditos o microcréditos, lo siguiente:
1. Que el inmueble cumple con las normas de sismo resistencia.
2. Que el inmueble no se encuentra en una zona de alto riesgo.
3. Que el inmueble esta ubicado en un barrio legal.
b) Construccion en sitio propio.
c) Mejoramiento de vivienda.

GLOSARIO

Intermediario: Entidad autorizada a través de la cual se efectian las operaciones de crédito
de Vivienda de Interés Social de FINDETER por medio del sistema de redescuento.
Intermediarios financieros: Establecimientos de crédito vigilados por la Superintendencia
Financiera.

11
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Intermediarios no Financieros: Se refiere a las entidades autorizadas para redescontar
créditos VIS vigiladas por la Superintendencia de Economia Solidaria y del Subsidio
Familiar.
Construccion en sitio propio: De acuerdo con el articulo 20 del decreto 2620 de 2000, se
entiende por construccion en sitio propio la construccion de vivienda que pretende adelantar
la familia, en un lote de terreno cuyo dominio se encuentre inscrito en la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos, a nombre de uno cualquiera de los miembros del hogar.
Mejoramiento de vivienda: El articulo 21 del decreto 2620 de 2000 define el mejoramiento
de vivienda como la solucion de vivienda que permite la superacion de una o varias de las
carencias basicas de la vivienda, cuyo titulo de propiedad se encuentre inscrito en la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos a nombre de uno cualquiera de los miembros del
hogar, a excepcion de las viviendas que hagan parte de programas municipales de
legalizacion de las urbanizaciones, en los términos establecidos en el articulo 48 de la Ley
92 de 1989. Cuando la solucion habitacional que se proyecta, sea de mejoramiento, el
hogar debe habitar una vivienda
de su propiedad, o de alguno de los miembros del hogar, que presente al menos una de las
siguientes situaciones:
v" Carencia de redes secundarias y acometidas domiciliarias de acueducto y alcantarillado.
v' Carencia de bafios y/o cocina.
v Deficiencias en la estructura principal, cimientos, muros o cubierta.
v' Existencia de pisos en tierra 0 en materiales inapropiados.
v" Construccion en materiales provisionales tales como latas, tela asfaltica y madera de
desecho.
v Existencia de hacinamiento critico, cuando el hogar habita en una vivienda con mas de
tres personas por cuarto (incluyendo sala, comedor y dormitorios).
Microcrédito inmobiliario. Segun la ley 795 de 2003 en su articulo 95, se entiende por
microcrédito inmobiliario, toda financiacion que se otorga para la adquisicion, construccion o
mejoramiento de inmuebles, cuyo monto no supere los veinticinco (25) salarios minimos
legales mensuales vigentes (smimv), con un plazo inferior a cinco (5) afios y una tasa de
interés equivalente a la prevista para la financiacion de Vivienda de Interés Social (VIS). El
valor del inmueble sobre el cual recae este tipo de financiacion no podré exceder de ciento
treinta y cinco (135) salarios minimos legales mensuales vigentes (smimv).
Vivienda de Interés Social: "Se entiende por viviendas de interés social aquellas que se
desarrollen para garantizar el derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. En
cada Plan Nacional de Desarrollo el Gobierno Nacional establecerd el tipo y precio maximo
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de las soluciones destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos, las
caracteristicas del déficit habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los hogares,
las condiciones de la oferta, el monto de recursos de crédito disponibles por parte del sector
financiero y la suma de fondos del Estado destinados a los programas de vivienda.”!
Vivienda de interés social tipo 1 y tipo 2: De acuerdo al Plan de Desarrollo, el valor
maximo de una vivienda de interés social y subsidiable sera de ciento treinta y cinco salarios
minimos legales mensuales (135 smimv). Los tipos de vivienda y sus rangos de valor en
smimv corresponden a los definidos por el Decreto No. 975 del 31 de marzo del 2004,
articulo 7°, y las normas que lo modifiquen y complementen.

ARTICULO SEGUNDO. La Administracion de FINDETER desarrollara e implementara los
instrumentos necesarios para la operatividad del presente Reglamento.

ARTICULO TERCERO. El presente Acuerdo entrara a regir a partir de la efectiva realizacion
de las adecuaciones tecnoldgicas, a mas tardar el dia 31 de julio de 2006 y deroga los
Acuerdos Nos. 005 del 10 de febrero de 2004, 013 del 26 de agosto de 2004 y 015 del 23 de
septiembre de 2004, 001 del 20 de enero de 2005, 005 del 26 de mayo de 2005, 007 del 19
de julio del 2005 y 010 de agosto 25 de 2005, asi como las demas normas que le sean
contrarias.

“Las disposiciones contenidas en este Reglamento son de obligatorio cumplimiento por parte
de las entidades y/o personas que participen en operaciones de crédito FINDETER.”

COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Bogota D. C., 29 de junio de 2006

ANA LUCIA VILLA ARCILA MARTHA ELIZABETH MORENO LOPEZ
PRESIDENTE SECRETARIA

1 Articulo 91 de la Ley 388 de 1997
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