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Respetado sefior Puyo:

Me refiero a su comunicacion radicada en esta Superintendencia con el ndmero de la referencia,
mediante la cual consulta varios aspectos relacionados con los créditos individuales de vivienda o
leasing habitacional.

Sobre el particular, atenderemos sus inquietudes en el mismo orden en que fueron formuladas asi:
Primero:

“En caso de que un deudor de crédito hipotecario o Leasing habitacional demostrando mayor capacidad de pago,
solicite a la entidad con que tiene su crédito que le reduzcan el plazo de su crédito y por logica aumentar la cuota,
esa entidad financiera puede generar un reporte negativo a las centrales de riesgos, CIFIN y DATACREDITO?”

Respuesta:

El paragrafo del articulo 17 de la Ley 546 de 1999, sefiala que: “(...) los establecimientos de crédito y todas
las demas entidades a que se refiere el articulo 1 de la presente ley, podran otorgar créditos de vivienda
denominados en moneda legal Colombiana, siempre que tales operaciones de crédito se otorguen con una tasa fija
de interés durante todo el plazo del préstamo, los sistemas de amortizacién no contemplen capitalizacién de
intereses y se acepte expresamente el prepago, total o parcial, de Ia obligacién en cualquier momento sin
penalidad alguna. (...)". (Negrillas fuera del texto)

De otra parte, el articulo 2.28.1.2.3 del Decreto 2555 del 2010, dispuso para las operaciones de leasing
habitacional destinadas a la adquisicion de vivienda familiar lo siguiente:

“Al inicio o en cualquier momento durante la ejecucion del contrato de leasing habitacional

destinado a la adquisicién de vivienda familiar, se _
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podran realizar pagos extraordinarios. Los canones extraordinarios se reflejaran en el contrato
de leasing habitacional de la siguiente forma, a eleccion del locatario:

a) Un menor valor de los canones;
b) Una reduccidn del plazo del contrato;
¢) Un menor valor de la opcion de adquisicion.

Paragrafo. Los abonos que se realicen a los contratos de leasing habitacional destinados a la
adquisicion de vivienda familiar, con el producto de los retiros parciales del auxilio de cesantias
de los trabajadores individualmente considerados o sus cényuges o comparieros permanentes
en los términos de la legislacion vigente, podran considerarse como canones extraordinarios en
los términos del presente articulo.”

Asi las cosas, es claro que por disposicidn normativa tanto para los créditos individuales de vivienda
como para las operaciones de leasing habitacional destinadas a la adquisicién de vivienda familiar, se
permite que el deudor y/o locatario realice prepagos o pagos extraordinarios, sin que por este hecho-
pueda ser reportado negativamente a la centrales de riesgo.

Segundo:

“Un deudor de crédito hipotecario que esta cobijado con el beneficio de cobertura otorgado por el gobierno en los
decretos 1143 de 2009, 1190 de 2012 y 0701 de 2013; si llega a solicitar la reduccion del plazo y por légica
aumentar la cuota, pierde el beneficio de cobertura en los afios otorgados por el banco?”

Respuesta:

Como su pregunta se refiere a los tres diferentes beneficios de cobertura dispuestos por el Gobierno
Nacional hasta el momento, nos pronunciaremos para cada uno de ellos citando las normas pertinentes,
asi:

e El numeral 4, del articulo 4 de la Resolucién 954 del diecisiete (17) de abril del 2009, expedida
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, frente al beneficio de cobertura dispuesto en el
Decreto 1143 del 2009, establece que

“En caso de pago parcial de los créditos o de abonos extraordinarios, el establecimiento
de crédito aplicara la suma correspondiente de acuerdo con la opcion sefialada por el titular
del crédito, debiendo siempre calcular la cobertura sobre el saldo de capital no
vencido de los créditos objeto de la cobertura.” (Negrillas fuera del texto)

Por lo anterior, es claro que si se aumenta el valor de la cuota y como consecuencia se reduce el
plazo, el beneficio se mantiene, toda vez que esta situacion se asemeja al prepago parcial de la
obligacion evento en el cual la entidad financiera debera calcular la cobertura sobre el saldo de
capital no vencido.

e De otra parte, respecto al beneficio de cobertura de tasa de interés de viviendas de interés social
nuevas para areas urbanas dispuesto en el Decreto 1190 del 2012, se sefiala en la Resolucion
0535 del veinte (20) de junio del 2012 del Fondo Nacional de Vivienda — FONVIVIENDA, lo
siguiente:
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“Articulo 2. Condiciones para realizar el intercambio de flujos de la cobertura.

()

3.3 Cuando en el periodo de liquidacion se presenten modificaciones en el saldo del
crédito o del contrato de leasing habitacional.

Cuando dentro del periodo de liquidacién se presenten eventos que modifiquen el saldo del
crédito o del contrato de leasing habitacional, como la realizacion de prepagos parciales, el
periodo de liquidacion se dividira en subperiodos de forma que el célculo del interés y de la
cobertura para dicho periodo de liquidacion tengan en cuenta el saldo de capital vigente no
vencido para cada etapa y la tasa efectiva ajustada al periodo de tiempo para el cual el
correspondiente saldo de capital es aplicable.

()
Articulo 5. Terminacién anticipada. (...)

f) Por reestructuracion del crédito o del contrato de leasing habitacional: La reestructuracion
del crédito o del contrato de leasing habitacional que al momento de la reestructuracion
impligue el incremento de los montos o saldos de las obligaciones o ampliacién del plazo de
los creditos o los contratos, dara lugar a la terminacion de la cobertura a partir de la fecha
en que se efectle la reestructuracion. (...)" (Subrayado fuera del texto)

Es decir, si la reestructuracion planteada en su peticién aumenta la cuota y por lo tanto disminuye
el plazo, no se enmarca en la situacién descrita en el literal f) y por lo tanto no se configuraria una
terminacion anticipada del beneficio de cobertura, sino se debe dar aplicacién a lo dispuesto en el
numeral 3.3 del articulo 2.

e Ahora bien, frete al beneficio dispuesto en el decreto 0701 del 2013, la Resolucion1263 del
~ veinticuatro (24) de abril del 2013 expedida por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico,
contempla:

“Articulo 2. Condiciones para realizar el intercambio de flujos de la cobertura.

()

3.3 Cuando en el periodo de liquidacion se presenten modificaciones en el saldo del
crédito o del contrato de leasing habitacional.

Cuando dentro del periodo de liquidacion se presenten eventos que modifiquen el saldo del
credito o del contrato de leasing habitacional, como la realizacién de prepagos parciales, el
periodo de liquidacion se dividira en subperiodos de forma que el calculo del interés y de la
cobertura para dicho periodo de liquidacion tengan en cuenta el saldo de capital vigente no
vencido para cada etapa y la tasa efectiva ajustada al periodo de tiempo para el cual el
‘correspondiente saldo de capital es aplicable.

()

Articulo 5. Terminacion anticipada. (...)
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fy Por reestructuracion del crédito o del contrato de leasing habitacional: La
reestructuracion del crédito o del contrato de leasing habitacional gue al momento de la
reestructuracién_impligue el incremento _de los montos o saldos de las obligaciones o
ampliacién del plazo de los créditos o los contratos, dard lugar a la terminaciéon de la

cobertura a partir de la fecha en que se efectue la reestructuracién. (...)" (Subrayado fuera
del texto)

Como se evidencia de lo transcrito, el texto es idéntico al incorporado en la Resolucion 0535 del veinte
(20) de junio del 2012 de FONVIVIENDA y por lo tanto el comentario efectuado aplica para este
beneficio de cobertura FRECH.

Finalmente, debemos precisar que algunos establecimientos de crédito ofrecieron mantener el beneficio
de tasa otorgado por el Gobierno Nacional con sus propios recursos hasta la finalizacion del contrato o
hasta un periodo de ocho afios mas. En este evento, el beneficio de cobertura adicional, el cual opera
una vez transcurridos los siete primeros afios del crédito o contrato de leasing, debera sujetarse a lo
pactado entre las partes, es decir, son estas quienes definen las causales para dar por terminado el
beneficio de cobertura adicional. '

Tercero:

“Un deudor de crédito hipotecario puede solicitar el cambio de amortizacién de su crédito, pasandolo de UVR a
pesos?”

Respuesta:

Si puede, lo cual no significa que la Entidad esté obligada a aceptar esta modificacion por cuanto debera
hacer el correspondiente analisis de la capacidad de pago del deudor.

Cuarto:

“Teniendo en cuenta que el numeral 12 del Capitulo Il de la Circular Béasica Contable y Financiera, define la
reestructuracion de un crédito como el “negocio juridico de cualquier clase, que tenga como objeto o efecto
modificar cualquiera de las condiciones originalmente pactadas en beneficio del deudor’, puede entonces una
entidad financiera cuando se le solicita reducir el plazo y aumentar la cuota, tomar esta peticién como un crédito
nuevo?’

Respuesta:

Sobre el particular, debemos precisar que la norma trascrita fue derogada y hoy se encuentra vigente la
sefalada en el numeral 1.3.2.3.3 del Capitulo Il de la Circular Externa 100 de 1995, que dispone:

“(...) Para efectos del presente capitulo se entiende por reestructuracion de un crédito cualquier
mecanismo excepcional, instrumentado mediante la celebracion y/o ejecucion de cualquier
negocio juridico, que tenga por objeto modificar las condiciones originalmente pactadas con el
fin de permitirle al deudor la atencion adecuada de su obligacion ante el real o potencial
deterioro de su capacidad de pago. Adicionalmente, se consideran reestructuraciones los
acuerdos celebrados en el marco de las Leyes 550 de 1999, 617 de 2000 y 1116 de 2006 o
normas que las adicionen o sustituyan, asi como las reestructuraciones extraordinarias y las
novaciones.
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Las reestructuraciones no pueden convertirse en una practica generalizada para regularizar el
comportamiento de la cartera de creditos.

No se consideraran reestructuraciones los alivios crediticios ordenados por leyes, como fue el
caso de los establecidos en la Ley 546 de 1999. (...)" (Subrayado fuera del texto)

Asi las cosas, cuando en un crédito de vivienda o contrato de leasing habitacional destinado a la
adquisicién de vivienda familiar se solicita aumentar la cuota y como consecuencia reducir el plazo de la
obligacion, no se puede hablar que se configura una reestructuracion de la obligacion a la luz de lo
dispuesto en el numeral 1.3.2.3.3 del Capitulo Il de Circular Externa 100 de 1995, toda vez que la
situacion planteada es contraria a la contemplada en la norma transcrita que supone un real o potencial
deterioro en la capacidad de pago del deudor.

Por el contrario, que el deudor aumente el valor de la cuota o del canon estipulado hace que se esté
frente a un prepago parcial de la obligacién, el cual no generaria una obligacidon nueva, sino unas
consecuencias dentro de la obligacién, como lo es reducir el valor de las cuotas o canones futuros y/o
disminuir el plazo de amortizacién de la obligacién.

De esta manera dejamos atendido el objeto de su peticién, con el alcance previsto en el articulo 28 del
Cabdigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo

Cordialmente,

CMMS :

ADRIANA PATRICIA ESCOBAR FALLON
Funcionario Direccion Legal Riesgo de Crédito
Direccion Legal para Riesgo de Credito

Copia a:

Elaboré:
ADRIANA PATRICIA ESCOBAR FALLON

Reviso y aprobo:
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