PROYECTO DE LEY No DE 2022 CAMARA

“POR MEDIO DE LA CUAL SE ESTABLECEN MECANISMOS PARA
FORTALECER LA COBERTURA DEL PROGRAMA SUBSIDIOS NO VIS Y SE
DICTAN OTRAS DISPOSICIONES"

El Congreso de Colombia,

DECRETA:

Articulo 1°. Objeto. La presente ley tiene por objeto establecer alternativas para
fortalecer y dinamizar el programa de subsidio de vivienda FRECH NO VIS en el
segmento medio donde se aplica y, continuar impulsando la financiacion de vivienda
nueva de clase media e impactar el crecimiento econdmico del pais.

Articulo 2°. Aplicacién de subsidio NO VIS. Cuando el Gobierno Nacional, con el
proposito de continuar impulsando la financiacion de vivienda nueva de clase media,
a través del Fondo de Reserva para la Estabilizacion de Cartera Hipotecaria
(FRECH), administrado por el Banco de la Republica, ofrezca el subsidio de vivienda
no vis, el titular del crédito hipotecario, previa la informacion técnica y financiera
necesaria, escogera entre la cobertura condicionada de Tasa de Interés o abono
directo a capital, para la aplicacion de dicho subsidio. Las entidades financieras,
estan obligadas a lograr el consentimiento informado del deudor hipotecario.

Lo anterior se aplicara a crédito hipotecario para vivienda nueva, como también a
operaciones de leasing habitacional que otorguen las entidades financieras, las
Cajas de Compensacion Familiar y las entidades de economia solidaria vigiladas
por la Superintendencia de la Economia Solidaria.

Los deudores de crédito de vivienda, que actualmente son beneficiarios del subsidio
de cobertura condicionada de Tasa de Interés y, que voluntariamente decidan
aplicarlos como abono directo a capital, podran solicitarlo a la entidad financiera, sin
gue esto conlleve una refinanciacion o fijacion de nuevas tasas de intereses. NO
sera causal de pérdida y restitucion del subsidio el pago parcial del crédito
hipotecario.

Paragrafo. El Gobierno Nacional a través del Ministerio de Hacienda y Crédito
Publico disefara las reglas técnicas y financieras para que, el subsidio FRECH NO
VIS sea aplicado directamente al valor del crédito hipotecario, como también a las
operaciones de leasing habitacional, cuando asi lo decida el titular del crédito.



El Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, reglamentara los términos, condiciones
y procedimientos financieros para realizar el abono al crédito por parte del FRECH
NO VIS a los establecimientos de crédito y las cajas de compensacion familiar,
como también sefalara las reglas sobre el alcance y contenido de los contratos
marco con dichos establecimientos.

Articulo 3°. Integracién normativa. En los demas aspectos derivados de la
aplicacion del presente articulo, no previstos en este, se aplicara, en lo compatible,
el Decreto Unico Reglamentario del Sector Hacienda y Crédito Publico, en lo
relacionado con la cobertura del Programa NO VIS, cualquiera sea la fuente del
subsidio.

Articulo 4°. Los establecimientos de crédito o entidades financieras, para efectos
de aplicar el subsidio FRECH NO VIS, concederan una amnistia hasta por seis
meses, a quienes, por reportes en las centrales de riesgo, no pueden acceder al
sector bancario, pero acrediten los ingresos suficientes para que se les otorgue un
crédito de vivienda nueva.

Serd prioritario conceder esta amnistia a los jovenes entre 18 y 28 afios para
acceder a los distintos subsidios del gobierno nacional.

Articulo 5°. Para fortalecer su compromiso con el bienestar social y econémico de
los consumidores de créditos hipotecarios, los establecimientos de crédito o
entidades financiera, cuando el subsidio FRECH NO VIS sea aplicado directamente
al valor del crédito hipotecario, asi como a los contratos de leasing habitacional,
concederan al tiempo, incentivos adicionales en puntos porcentuales de cobertura
a la tasa de interés mes a mes.

Articulo 6°. El gobierno nacional, previo los estudios técnicos presupuestales y
conforme con las proyecciones del MFMP, prorrogara el ofrecimiento del subsidio
FRECH NO VIS a los deudores de crédito de vivienda nueva por dos afios mas,
contados a partir del 2023.

Articulo 5°. La presente ley rige a partir de su sancion y promulgacion y deroga
todas las normas que le sean contrarias.

Cordialmente,

GERMAN ROZO ANIS
Representante a la Camara
Departamento de Arauca



EXPOSICION DE MOTIVOS

El proyecto de ley que se presenta ante al Congreso de la Republica, con
fundamento en el articulo 150- superior, esta enmarcado dentro de la politica publica
de vivienda que se viene liderando desde el gobierno nacional a través del programa
de Vivienda FRECH NO VIS, cuyo soporte presupuestal estd en el Fondo de
Reserva para la Estabilizacion de Cartera Hipotecaria (FRECH), administrado por
el Banco de la Republica.

> Antecedentes del subsidio FRECH NO VIS

El programa hace parte del paquete de medidas que desde antes del afio 2012 se
adoptaron dentro del marco del segundo Programa de Impulso de la Productividad
y el Empleo en Colombia (PIPE 2.0), el cual implementaba los subsidios a la tasa
de interés para compra de vivienda nueva de estratos 3 y 4, para ese momento,
con un precio comprendido entre $79,5 millones y $197,4 millones,
independientemente de los ingresos de la familia que lo solicite 0 que ya cuente con
una vivienda propia y comprometia recursos por el orden de los $450.000 millones
que financiaron un total de 32.000 créditos. Desde entonces se dijo que este
programa se convertia en la oportunidad de oro para las familias de clase media
gue desean adquirir vivienda nueva.

Desde los andlisis y seguimientos que se le hicieron desde entonces al programa,
se evidencia la relacion directa entre el incentivo y la comercializacion de unidades
de vivienda nueva. Camacol, en el afio 2011, asegur6 que cuando los recursos del
Gobierno destinados al subsidio se agotaron, las ventas de vivienda cayeron, en
promedio, 25%, por ello la directiva gremial insistié en la necesidad de mantener el
subsidio a la tasa y de reglamentarlo para que quede de manera permanente, como
habia anunciado el Gobierno Nacional de entonces. Se necesitaba la
reglamentacion porque era real el impacto en las ventas de vivienda, tanto, que en
el afio completo (2011) crecieron 15%, frente a 2010, es decir,113.000 unidades
colocadas.!

Durante buena parte del periodo de gobierno 2010 -2018, sobre todo en los primeros
afos de la crisis originada por la caida de los precios del petréleo, la construccion,
gue tuvo un crecimiento promedio de 6,8% entre 2011 y 2017, fue el gran motor de
la economia y del empleo, y estuvo impulsada por los programas del Gobierno.

“la dinamica de los subsidios dirigidos a la cuota inicial de las viviendas y a la
tasa de interés de los créditos jugd un papel preponderante. De un total de
390.000 desembolsos que se realizaron en 2017, practicamente 61%
contaron con recursos complementarios de la mano de programas del
Gobierno”.?

! Cifras de la Camara Colombiana de la Construccién Camacol
2 Santiago castro



Las sefales de recuperacion para 2018 parecen claras. En primer lugar, la cartera
hipotecaria no ha dejado de crecer, al punto que cerré 2017 en $55,78 billones
(+7,7% frente a 2016), de acuerdo con cifras del Dane.

» El segmento No VIS o segmento medio de mas de 135 a 435 SMMLV

No obstante, para diciembre de 2018 se expide la resolucion 4929 norma que
modifica la resolucion 0201 de 2016 que a su vez fue modificada por la resolucion
2758 de 2017, relacionada con la cobertura de la tasa de interés del programa
FRECH NO VIS. La medida dejaba sin subsidio para el 2019 de las viviendas
urbanas nuevas en el rango comprendido entre los 135 salarios minimos mensuales
vigentes a los 435 salarios minimos mensuales vigentes. La decision se toma en un
momento crucial para la vivienda nueva de clase media.

El beneficio eliminado por el Ministerio de Hacienda, produciria la caida en los
indicadores de oferta y demanda para la vivienda diferente de VIS, es decir, en el
segmento de precios medio como en el segmento de precios alto, dado que se
desfinanciaba esta politica, generando un impacto en el contexto econémico en la
clase media que es la titular del segmento medio NO VIS, lo que no se da en el
segmento VIS y en el segmento alto NO VIS.

La fortaleza del programa evidencia sus resultados y es el sector inmobiliario uno
de los que mas jalonaron la economia, durante la pandemia. En 2020 represent6
1% del valor agregado al Producto Interno Bruto (PIB), en un afio en el que este
indicador cay6 6,8%. Segun cifras de la Camara Colombiana de la Construccién
(Camacol), “durante el primer trimestre del afno se vendieron 54.875 viviendas
nuevas, lo cual evidencié un incremento de 14% en comparacion con el mismo
periodo del afio pasado.? Finalmente, con el decreto 1233 de 2020 quedan definidos
unos lineamientos para la Cobertura condicionada de Tasa de Interés para créditos
de vivienda y contratos de leasing habitacional-FRECH NO VIS. El Gobierno
Nacional mediante el Decreto 2500 de 2015, incorporado en el Decreto 1068 de
2015, y la Resolucion 201 de 2016 del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico,
reglamenta la cobertura condicionada de la tasa de interés. Finalmente, con el
decreto 1233 de 2020 quedan definidos unos lineamientos para la Cobertura
condicionada de Tasa de Interés para créditos de vivienda y contratos de leasing
habitacional-FRECH NO VIS.

3 Cifras de la CaAmara Colombiana de la Construccién Camacol
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BREVE CONTEXTO DEL DE LOS SECTORES AFINES A LA POLITICA DE

SUBSIDIOS DE VIVIENDA.

Diferencia de vivienda VIS y

No VIS

VIS

150 SMLMV.

“+ Reune los requisitos
necesarios para su
habitabilidad.

Podras aplicar a
diferentes subsidios o

=% El grupo familiar no
puede tener ingresos
superiores a 4 salarios
minimos.

<t La vivienda sera para el
nuacleo familiar.

“r Tope de preciode 135 y

cajas de Compensacion.

NO VIS

Tope de precio hasta
S00 sSMLMV.

Este tipo de vivienda
puede construirse con
caracteristicas
Especiales.

Solo hay un tipo
subsidio del programa
de vivienda del gobierno

No hay un limite de
ingresos mensuales.

La vivienda No Vis no
tiene afectacion familiar.

0O - 2 SMMLV

$0 - $1.817.052

2 — 4 SMMLV

$1.817.052 - $3.634.104

4 — 8 SMMLV

$3.634.104 - $7.268.208

Subsidio
cuota inicial

30 SMMLV

" Subsidio Subsidio
cuota inicial cuota inicial
20 SMMLV aplica

$18.170.520

Subsidio a la
tasa de interés

VIP Viviendas de hasta 90 SMMLV VIP

@» o @
2 £

VIS VIS

" bW n <

15 millones en 7 afios

Subsidio a la
tasa de interés

Viviendas de hasta 90 SMMLV
$81.767.340
5% de tasa EA

$8,9 millones en 7 afios

Viviendas de hasta 135 SMMLV

$136.278.200
4% de tasa EA
$15 millones en 7 afios

2.651.010 o hasta 150 SMMLV

VIS

Subsidio a la
tasa de interés

Viviendas de hasta 90 SMMLV

Fuente: @larepublica.com.co



AS{ VA EL PROGRAMA DE SUBSIDIOS DE VIVIENDA

DEL GOBIERNO NACIONAL
Panorama actual (compradevivienda) | sep19 [ sep2d)
Unidades vendidas
13354
9335
5.2
I 43% 4525 ? 16%
VS NoVIS
Funcionamiento 0000000000
de subsidios (VIS) 0000000000
0000000000
".‘... 0000000000
0000000000
Los beneficiarios de los subsidios  El subsidioala cuota inicial puede
VIS recibirén un apoyo nosoloa ser hasta de 50 salarios minimos si
la cuotainicial, sino ala cuota se accede al subsidio concurrente
mensual durante los primeros conas Cajas de Compensacion
siete afos del crédito Familiar
0000000000 Desdeclanunclodeests
0000000000  cstategayahay 1500
00000005 0006  hogares beneficiados en total
Valor de los subsidios (VIS)
Tipo de hogar Ayudas
Un subsidio para la cuota inicial
de la vivienda correspondiente
330 smmlv
Hogares con ingresos O Unacoberturaalatasa de
menoresolqualesa2 @ :' interés de entre 4y 5 ppt
smml
Un subsidio para la cuota iniclal
+ delavivienda correspondiente
320 smmly
Hogares con ingresos 0
Unacoberturaa la tasa de
000
mame{;:if:mvy o intes deentedy S pot

Fuente: @larepublica.com.co

Plan de subsidios [

El pasado 26 de mayo, r 2 1
¢l presidente lvan Duque

anunci una estrategia

(e 200,000 subsidios -
para compra de vivienda

en Colombia [—\
Esta cantidad estd Hasta la fecha, han sido
divididaen S0%paraVIS  asignados més de 18,000
y 50% para NO VIS subsidios en todo el pais

Funcionamiento de subsidios (NO VIS)

33993

0

60% de los cupos fueron
habilitados para la compra
@e primera vivienda, mientras
Que 40% estardn para compra
de sequnda vivienda

Las coberturas aplican para créditos
hipotecarios y operaciones de
leasing habitacional para compra
de vivienda nueva de hasta 500
alarios minimos

Los beneficiarios de los subsidios
NO VIS reciben cerca de $439.000
durante los primeros siete afos

del crédito, lo que equivale 3 un total
de minimos 42 salarios minimos

Alafechase han
recibido 4.500
solicitudes para
subsidios NO VIS
de las cuales

ya han sido
aprobadas 300

. |

Foente: Mnvivienda/ Grific: LAVT



INVENTARIO DE VIVIENDA EN EL PAIS Y NUEVOS SUBSIDIOS DEL GOBIERNO

200.000 SUBSIDIOS ANUNCIO EL GOBIERNO

100.000 seran para familias con

Vigencia: 2020 - 2022

ingresos hasta por 4 salarios minimos — Atlantico
para compra de VIS l 100 B
18.911 1
100.000 para compra de No VIS T 1.456.371
Magdalena Los subsidios entrarian
INFORMACION REGIONAL RESIDENCIAL . 24 a operar en el segundo
. : w semestre del ano
*Cifras al 3 de abril de 2020 A 2.770
. [ ] *
Proyectosen construccion ~ 0100ba * ‘ 249.690
Unidades de vivienda 22 — Norte de Santander
Area en construccion 3.054 * e Santander 38
279.588 Cesar 59 3.746
Antioguia ) . 31 7.581 258.303
328 a | 2.432 625.535
39.838 Bolivar - S0 ‘ 227.745
3.334.862 43 | - Boyacs
7.503 T — Bogotd/Cundinamarca 56
719.583 I i 697 3775
Valle del Cauca — 28 90.881 314.819
L ] X
126 ? 1516 6.626.520
fari 150.465
21.728 Narifo ——e © risanalda © windio
1.837.916 48 Tolima 65 51
3.527 42 9.371 6.811
337.263 6.796 739.661 564.048
Guca 512.840
25
Huila 0 (aldas Total
2.167 20 56 1.901
177.031 2.194 3.987 18.929.449
198.745 318.464

Fuente: @larepublica.com.co

» Las utilidades de los Bancos y su responsabilidad social para conceder
beneficios.

La Superintendencia Financiera de Colombia (SFC) revel6 las cifras del sistema
financiero para abril de 2021. En el cuarto mes del afo, los bancos alcanzaron
utilidades por $3,2 billones, donde las entidades nacionales aportaron $2,3 billones



(con un crecimiento anual de 13,8%), las internacionales $715.780 millones
(+35,5%) y los bancos publicos de primer piso $191.898 millones (+44,3%)*

En el segmento de establecimientos de crédito, los bancos fueron los que mas
ganancias aportaron, le siguen las corporaciones financieras con ganancias por
$772.621 millones; las compafiias de financiamiento ($35.116 millones) y las
cooperativas financieras ($44,377 millones).

En abril, la solvencia total de los establecimientos de crédito se ubic6 en 21,66%,
cifra levemente inferior a la de marzo (21,11%). Por tipo de entidad, los bancos
registraron un nivel de solvencia total de 20,10%, para las corporaciones financieras
el dato fue 58,18%; las compafias de financiamiento cerraron con 20,11% vy las
cooperativas financieras reportaron una solvencia de 39,90%.

El total de utilidades para todo el sistema financiero colombiano en abril fue de $9,5
billones.

UTILIDADES DE LOS BANCOS EN ABRIL

BANCOS NACIONALES

Banco de Bogota
Bancolombia [N 561.490
Davivienda [l 320.742
Occidente [l 120.761

*Cifras en millones de pesos

BANCOS INTERNACIONALES

Bbva Colombia
I 037.776

GNB Sudameris
I 250.850

Itat Corpbanca Colombia S.A.

Banco Caja Social |l 110.533
Banco Popular [§92.433
Banco AV Villas §47.963
Banco Mundo Mujer S.A. ]28.411
Banco W S.A. | 19.561
Bancamia | 14.756
Banco Serfinanza S.A. | 9.620
Banco Finandina |9.243
Bancoomeva | 6.342
Mibanco S.A. | 5.811
Banco Credifinanciera 798
Coopcentral 351
Tota! INNPESNLTPS

Fuente: @larepublica.com.co

4 Lina Vargas Vega - Ivargas@larepublica.com.co

I 63.611

Scotiabank Colpatria S.A
M 44920

Citibank-Colombia
M 41.839

Banco J.P: Morgan Colombia S.A.
826.050

Banco Santander de Negocios Colombia
16.462
Banco Pichincha S.A.

-2.452 |
Banco Falabella S.A.

-3.277 |

Total
I 7/15.780

Fuente: Superfinanciera / Grdfico: LR-ER



ere para si el inmueble
ar la propiedad
pero la a uya solamente al finalizar el término
estipulac >

o Crédito hipotecario:
Ac édito con el cual adquiere la propiedad
de le y sobre este se constituye una hipoteca para
respaldar la deuda

CIFRAS PRIMER SEMESTRE DE 2021
* 54.874 viviendas nuevas vendidas

1...‘.

inversion en los hogares
e 14% interanual
* 38.140 unidades se empezaron

*37.004 inmuebles nuevos VIS vendidos |  a construir

tttd At
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@ Banco de Occidente
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Bancode Bogota L

Banco Agrario
/4! de Colombia

=T
Credifamilia
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8,25%

8,50%

8,70%

9,00%

9,20%

9,10%

9,20%

9,65%

10,70%

10,70%

& Banco AV Villas

Crédito Hipotecario

DNAVIVIENDAN

BBVA

o>

ancoomeva

PROMEDIO

9,30%

10,99%

8,60%

11%

8,99%

11,25%

10,20%

11,50%

13,22%

8,99%

10,36%

Fuente: @larepublica.com.co

» Constructoras

De acuerdo con un informe de Coordenada Urbana a pesar de la pandemia del
covid-19 y de los efectos econémicos que trajo consigo la cuarentena, el sector de
la construccién fue uno de los que inicid su recuperacion el afio pasado. La
comercializacion de vivienda nueva durante 2020 llegd a un maximo histérico de
194.802 unidades, lo que represento inversiones por $37,2 billones.®

El presidente de Constructora Bolivar, Carlos Arango.

“El 2020 fue un afio muy retador para el mundo y el sector de la construccién
no fue la excepcién. Sin embargo, y a pesar de las proyecciones tempranas

5 Salomén Asmar Soto - sasmar@larepublica.com.co. Coordenada Urbana - Camacol
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de diferentes analistas econémicos que presagiaban que los resultados del
sector serian unos de los mas pobres en la historia, el mercado colombiano
de vivienda presentd un crecimiento de 12,6%”,

Sobre las proyecciones para 2021, el directivo agregé que lanzaran un total de
18.000 unidades de vivienda, de las cuales 70% serd VIS. En total para 2021
anunciaron el lanzamiento de 45 proyectos en el territorio nacional, de los cuales
hay una nueva oferta de 21.136 unidades.

LAS CONSTRUCTORAS QUE MAS VIVIENDAS VENDIERON EN 2020

Unidades entre viviendas VIS y VIP N 23.709
CONSTRUFI'ORA
BOLIVAR Vi Viviendas entregadas 11.121
m Unidades entre viviendasVISy no VIS [l 12.184
MARVAL Vendidas en Bogota 5.453
Entre viviendasVISy noVIs [l 9.125
AMARILO

Comercializacion de vivienda
nueva en Colombia llegd a

Una inversion total 000000000®

: ODODOOOED®

de $37,2 billones 0000000000
OBEODOHD

I 194.502

El sector ocup® a un total de

1.526.819 personas, 7,2%
de la fuerza laboral del pafs ‘

En enero de 2021 se vendieron 16.372 unidades de
vivienda, menos que en enero de 2020 por el covid-19

BN 16.372

Diciembre de 2020 fue el mejor diciembre en
cuanto a ventas de vivienda, con 13.686 unidades
vendidas, un crecimiento de 56%

M 13.686

El acumulado de venta de
vivienda VIS en los ultimos

—

12 meses presenta una
expansion de 7,6%

En total, en 2020 se vendieron 132.584 unidades de
vivienda VIS, 8% mas que en 2019

I 132.584

En 2020, el Gobierno anuncié 200.000 subsidios
para los segmentos VIS y no VIS

200.000

En Camacol esperan que en
2021 se vendan 209.000

CANMACOL unidades de vivienda

Se creen 150.000
puestos de trabajo

Camacol
espera que

Fuente: Minvivienda y Camacol Gréfico: LR-GR

Fuente: @larepublica.com.co

Que el PIB del
sector crezca 8,6%

I 209.000

De estas ya hay iniciadas
149.900




> Otras cifras sobre el sector de VIVIENDA

Del total de las viviendas comercializadas durante los primeros meses del afio,
fueron vendidos 37.004 inmuebles nuevos de interés social (VIS), evidenciando un
crecimiento de 14% interanual y una participacion de 69%.

Asi mismo, 17.870 viviendas No VIS fueron comercializadas, lo que significa 15%
mas que un afio antes. Esto representé una inversion de $11,9 billones de los
hogares.

Muestra de ello es que, para el mismo periodo, 38.140 propiedades se empezaron
a construir en el pais en el marco de la reactivacion econémica, lo que significa 24%
mas que hace un afo. A su vez, se lanzaron 194.481 inmuebles al mercado, 2,4%
mas que en 2020.

» Balance del sector edificador para el primer semestre de 2021. Camacol

Se tiene que las ventas de vivienda para el primer semestre totalizaron
112.995 unidades comercializadas en todo el pais, lo que se traduce en un
crecimiento de 43% comparado con el mismo periodo del afio inmediatamente
anterior.®

Desde la presidencia de Camacol, afirm6 que las cifras del sector son positivas ya
gue se registraron casi 34.000 nuevas viviendas comercializadas en este periodo,
lo que se_apalanca en la reactivacion _econémica y los incentivos gque ha
evidenciado el rubro en los ultimos meses por parte del Gobierno.

En el segmento medio y alto, Camacol explicé que estas también representan un
alto volumen de ventas. Para el segmento medio (comprendido por encima de $135
millones e inferior a $450 millones), el comportamiento evidencio una cifra que no
se reqistraba desde 2017, ubicandose en 27.256 unidades. En cuanto al segmento
alto, el panorama es positivo debido a que la tendencia a la baja en ventas en los
ultimos cuatro afios se rompié, gracias a 7.199 inmuebles comercializados.’

El reporte del Ministerio de Vivienda, da cuenta que, en el primer semestre de 2021,
41.706 familias se convirtieron en propietarias con el apoyo para compra de vivienda
nueva del Gobierno. De los mas de 41.000 subsidios entregados durante los
primeros seis meses de 2021, 28.394 han sido otorgados para compra de vivienda
de interés social y 13.312 subsidios para adquisicién de vivienda No VIS.8

6 Anderson Urrego - aurrego@larepublica.com.co. Fuente Sandra Forero, presidente Camacol
7 Ibidem
8 Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio
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Durante el mes de junio de 2021 los colombianos compraron 17.815 unidades en el
pais, logrando incrementar en 68% la cifra frente a junio de 2020 y alcanzado el
récord histérico para un sexto mes del afio.° Por segmentos, la VIS sigue
impulsando el desempefio al alcanzar las 12.932 unidades, cifra historica para un
mes de junio. Por su parte, el segmento No VIS con 4.883 unidades comercializadas
también alcanzé el mejor junio en ventas desde 2016, con un incremento de 89%
frente al afio pasado.’®

Ademas, con cifras disponibles a corte del primer trimestre de este afio Colombia
liderd el ranking de paises iberoamericanos donde mas viviendas se han vendido.
Con 59.920 unidades, el pais super6 en volumen al numero de unidades vendidas
en paises como Chile (15.730), Espafia (28.695) y Brasil (53.185).1!

> LA PROTECCION DEL DERECHO A LA VIVIENDA DEL SEGMENTO
MEDIO DE LOS SUBSIDIOS. CLASE MEDIA.

Los colombianos que en el 2019 pertenecian a la clase media estan en aprietos.
Sus condiciones ahora son similares a las del estrato socioeconémico que antes
tenian por debajo en la piramide establecida por el Dane: clase alta, clase media,
vulnerables y pobres.

Si bien, hasta finales de abril se conoceran oficialmente los datos de las nuevas
personas que entraran o saldran de las distintas clases sociales, el propio Gobierno,
en el documento CONPES 4023, sobre reactivacion econdémica, ya estima que la
pandemia llevara a una disminucion de la clase media en 3,9 puntos, con lo cual, el
porcentaje de colombianos en ese segmento caeria a 26,5 %. Esa movilidad social
negativa llevara a que los pobres pasen de ser el 35,7 % de la poblacién, al 42 %.12

La pandemia torcio el rumbo ascendente que traia la movilidad social en Colombia,
pais que llegé a tener un 30,4 % de sus ciudadanos en el peldafio de la mitad.
Precisamente, el hecho de ser el ‘queso’ del sandwich les da un menor margen para
ser receptores de subsidios y ayudas estatales.

9 Anderson Urrego - aurrego@larepublica.com.co, La republica.com julio 12 de 2021

10 bidem

11 |bidem

12 Fuente Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, en https://www.dane.gov.co



mailto:aurrego@larepublica.com.co
https://www.dane.gov.co/
https://www.dane.gov.co/

POBLACION POR HOGARES
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En la época precrisis, segun las cifras del informe ‘Pulso social’ del Dane, aunque
en el total nacional el 30,4 por ciento de la poblacion era de clase media, en las 23
principales capitales el porcentaje estaba en 42,7 %, debido a las mejores
oportunidades de educacién y trabajo que hay en las areas urbanas de las grandes
ciudades. En numeros netos implica que, de 48,9 millones de colombianos, 14,8
millones eran de clase mediay, en las 23 ciudades habia 10,7 millones de
habitantes en ese nivel socioecondémico intermedio.

Segun la entidad estatal, mas alld de los prondsticos, alin no hay certeza de la
poblacién que se ubica ahora en la clase media, pero el hecho de que los jefes de
hogar y sus conyuges que se perciben en ese escalon de la piramide social sea solo
de 6.003.163, indica que habra un aumento en el nimero de ciudadanos que no se
sienten seguros de tener con qué sostener a sus familias y mucho menos acceder
a una vivienda.

Segun la investigadora Cecilia Lopez, “a la crisis de la clase media nadie le pone
atencion. A ellos, nadie les da mercados ni ayudas. Los que trabajan en casa porque
contaban con un computador, tienen cargas laborales mayores por igual 0 menos
salario” (...) En el pais se habla de reactivacion econdmica, pero esa clase media
que esta encerrada, segun Lopez, “esta colgada con los impuestos y los gastos, y
es la que consume lo que se produce en Colombia”.

Por lo anterior, el proyecto de ley que se presenta, va en consonancia con lo que se
esta haciendo desde el Gobierno nacional, en el sentido de activar “medidas para
subsidiar la tasa de interés en la compra de vivienda no VIS, pero adicionandole
que este puede aplicarse al pago de la deuda hipotecaria.



» El problema legislativo a resolver.

El programa de Vivienda FRECH NO VIS, consiste en una cobertura condicionada
de la tasa de interés ofrecida por el Gobierno Nacional y la Tasa FRECH, es un
beneficio del gobierno que cubre un porcentaje de la tasa de interés pactada en el
crédito que se haya tomado, reduciendo los costos de las cuotas mensuales para
que asi se pueda pagar la vivienda con mayor facilidad. Esta tasa aplica segun el
valor comercial de la vivienda nueva que se adquiera, sea vivienda de interés social
o vivienda No VIS, en el caso de las viviendas No VIS se puede aplicar tanto para
primera vivienda como para segunda vivienda.

Hasta el momento tal y como esta concebido el programa de subsidio de Vivienda
FRECH NO VIS, el gobierno aporta unos 42 salarios minimos mensuales vigentes,
repartidos en 7 aflos de forma mensual, rebajando el valor que debe pagar quien
compra la vivienda nueva No VIS. Cada mes, quien accede al beneficio, tendra una
rebaja en su cuota de aproximadamente, para este afo, de $454.263 mil pesos, es
decir, que el subsidio solo se destina a pagar intereses en ese lapso de tiempo y no
se ha considerado que el beneficiario pueda aplicarlo, como abono al pago del
crédito_hipotecario de cualquier entidad financiera calificada, como también a los
contratos de leasing habitacional.

De manera que el proyecto de ley que se presenta ante al Congreso de la Republica,
basicamente debe resolver esta omision estableciendo que el Gobierno Nacional,
dentro de su politica integral de subsidios de vivienda no vis, lo ofrecerd como
abono al pago del crédito hipotecario para vivienda nueva, como también al leasing
habitacional que otorguen las entidades financieras, las Cajas de Compensacion
Familiar y las entidades de economia solidaria vigiladas por la Superintendencia de
la Economia Solidaria.

En este orden, la iniciativa también debe dejar establecido que titular del crédito de
vivienda nueva, previa la informacién técnica y financiera necesaria, escogera entre
la cobertura condicionada de Tasa de Interés o abono directo a capital, para la
aplicacion del subsidio FRECH NO VIS, en el segmento medio donde se identifica.

» OBJETO

La presente ley tiene por objeto establecer alternativas para fortalecer y dinamizar
el programa de subsidio de vivienda FRECH NO VIS en el segmento medio donde
se aplica y, continuar impulsando la financiacién de vivienda nueva de clase media
e impactar el crecimiento economico del pais.

> JUSTIFICACION

Para iniciar este acapite, se ha identificado una definicion de subsidio, bastante
general; el subsidio es “Una transferencia de recursos publicos, que le otorga un
beneficio econdmico a una persona, natural o juridica, efectuada en desarrollo de



un deber constitucional, en especial del deber de intervencién del Estado en la
economia y de los deberes y fines sociales del Estado™?

Como se tiene claro, los subsidios de vivienda estan clasificados en VIS y NO VIS.
Los subsidios VIS, se han estructurado muy integralmente y se vienen fortaleciendo
para beneficiar al maximo a las familias en su compra de vivienda. Los beneficiarios
de los subsidios VIS recibirdn entre 20 y 30 salarios minimos para el pago de la
cuota inicial y 4 0 5 puntos porcentuales de cobertura a la tasa de interés durante 7
afos de acuerdo con sus ingresos.

En tanto, los beneficiarios de los subsidios para la compra de vivienda FRECH NO
VIS, solo recibirdn una ayuda mensual durante los primeros siete afios del
crédito que implica una reduccion de la cuota cercana a los 438.000 pesos, lo
gue se traduce en un subsidio total equivalente a 42 salarios minimos.

De lo que no puede haber duda, es que, con el objetivo de reactivar la economia y
promover la compra de vivienda, la politica publica de vivienda se ha empleado a
fondo para promover la compra de vivienda, impulsar mas créditos, mas consumo,
mas_empleo, mas inversion, por lo que siempre se deben garantizar que los
subsidios impacten de manera integral y equitativa todos los intereses que confluyen
en el negocio, pero mas a la parte débil de toda la cadena que son las familias del
segmento medio donde aplica el subsidio FRECH NO VIS, que no es mas que la
clase media de nuestro pais. Asilo prevé las consideraciones del Decreto 1233/20:

“Que las iniciaciones en el segmento medio (viviendas cuyo precio es superior
a ciento treinta y cinco (135) salarios minimos mensuales legales vigentes
(SMMLV) y hasta de quinientos (500) salarios minimos mensuales legales
vigentes (SMMLYV)) representa el 78% de las ventas del segmento vivienda
NO VIS Y que este registra una contraccion en el nimero de iniciaciones
superiores al 60% en el periodo de enero a abril de 2020 en relacién con el
mismo periodo del afio anterior.

La compra de vivienda es una de las inversiones mas apalancadas de todas. Es
bien sabido que los bancos financian el 70% hasta el 90% en algunos casos la
compra de vivienda nueva y usada. También es claro, que las familias del
segmento medio donde aplica el subsidio FRECH NO VIS, al hacer una inversion
con un nivel de deuda tan alto, el efecto del subsidio es muchisimo menor en
relacion con el subsidio VIS, donde el impacto es mayor en la cuota mensual. Un
menor préstamo a las entidades de crédito, ademas de reducir la obligacion
crediticia, debe impactar también el valor de los intereses que se pagaran por
menos deuda. En _un _mayor valor _del préstamo, el riesqo es alto v el mas
aseqgurado de la cadena son los bancos y los constructores.

13 Decreto Legislativo 812 del 4 de junio de 2020 “Por el cual se crea el Registro Social de Hogares y la
Plataforma de Transferencias Monetarias y se dictan otras disposiciones para atender las necesidades de los
hogares en situacion de pobreza y vulnerabilidad econémica en todo el territorio nacional dentro del Estado de
Emergencia Econémica, Social y Ecoldgica”.

14 Presidencia de la Republica, Decreto 3312 de 2021



En este escenario, el dicho de “tan seguro como tener casa propia” deberia ser
realmente, “nada mas seguro que prestarle a alguien para que compre casa.” No
hay duda, sin entrar a cuestionar, que los dos mejores negocios histéricamente han
sido los bancos y la finca raiz. No es sino estudiar la historia econdémica y del dinero
para aprender que las grandes fortunas las han hecho los banqueros y los duefios
de la tierra. °

En esta politica de subsidio de vivienda, sin desconocer los beneficios que obtengan
las familias, los mas asegurados en realidad son los bancos, pues hasta yo no pagar
mi vivienda, estos tienen la hipoteca de mi inmueble. La deuda es muy buena, pero
mal utilizada puede ahogar nuestras finanzas, por ello, si ofrecemos la oportunidad
de menos deuda con las entidades de crédito, le ayudamos a las familias a
sobrellevar la carga de una obligacion crediticia, cuando esta ha sido muy alta y se
ha optado por sumirla a pesar de las previsiones comunes que se tienen en cuenta
pero que las otras, las que sobrevienen, casi nunca se analizan para hacer nimeros,
tener en cuenta todos los costos y gastos coligados a su inversion, estudiar muy
bien los sectores, las ciudades, entre otros factores, que le permitan desarrollar un
intuicibn para identificar mejores oportunidades. Incluso llegar a superar el
“analfabetismo financiero” que los habilite para lograr una inversion rentable para
su economia domeéstica.

Sin duda, la franja donde se aplica el subsidio FRECH NO VIS, para la compra de
vivienda tiene gastos implicitos que muchas veces no se consideran. La casa,
cuando es nuestra Unica inversion, se convierte en una inversion de altisimo riesgo.

Ahora bien, el subsidio NO VIS, aplica a la tasa de interés, pero resulta que la
reduccion de esta tasa, continta transmitiéndose a las diferentes tasas de interés.
Las mayores reducciones se han visto en las interbancarias, de CDT y de créditos
comerciales. Reducciones de menor cuantia se han dado en las de consumo,
mientras que las hipotecarias se han mantenido estables, no obstante ser las mas
bajas de la historia crediticia”.

15 https://mispropiasfinanzas.com/colombia-un-pais-de-propietarios/
16 Anderson Urrego - aurrego@larepublica.com.co



LAS TASAS DE CREDITOS PARA COMPRA DE VIVIENDA
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Este proyecto obedece a la justificada preocupacion de hacer mas dinamico y
eficiente el subsidio de vivienda FRESCH NO VIS. y que haya una especie de
equidad en los beneficios recibidos, en tanto los bancos, las constructoras y las
familias y en general que todos los intereses que confluyen en el negocio de los
subsidios se impacten de manera integral, pero reitero mas a la parte débil de toda
la cadena que son las familias del segmento medio donde aplica el subsidio FRECH
NO VIS.

Como se afirmd anteriormente, un menor préstamo a las entidades de crédito,
ademas de reducir la obligacion crediticia, debe impactar también el valor de los
intereses que se pagaran por menos deuda. En un mayor valor del préstamo, el
riesgo es alto y el mas asegurado de la cadena son los bancos (Aseguran la deuda
con la hipoteca) y los constructores (Reciben el pago casi de inmediato),
mientras las familias cargan con ese peso de la deuda por 15 o 20 afios.



De manera que el presente proyecto de ley se justifica en la medida en que se
establece una alternativa para la aplicacion del subsidio de vivienda no vis v,
continuar impulsando la financiacion de vivienda nueva de clase media e impactar
el crecimiento economico del pais, tal y como lo manifiesta su objeto.

La presidenta ejecutiva de Camacol, Sandra Forero, viene manifestando que:
“Creando un subsidio para la financiacion de la vivienda en el segmento medio
estamos creando una estrategia social y econémica muy importante para hacer
frente a la coyuntura, sostener el empleo, y reactivar el aparato productivo del pais”,
pero se lograra ain mas esta pretension, si le damos mas alternativas a las familias
de ese segmento para que aplicando el subsidio FRECH NO VIS, directamente a
su deuda con las entidades de crédito, le evitemos un alto endeudamiento, asi como
todos los riesgos que se coligan a esas operaciones de crédito.

» FUNDAMENTOS JURIDICOS

Sea lo primero resaltar, que esta iniciativa parte del fundamento constitucional
dispuesto en el articulo 51 superior que a su tenor dice:

El articulo 51 de la Constitucién Politica dispone que todos los colombianos tienen
derecho a una vivienda digna y que el Estado debe fijar las condiciones necesarias
para hacerlo efectivo, asi como promover planes de vivienda de interés social,
sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion
de estos programas de vivienda®’.

Consecuentemente, la jurisprudencia ha definido este derecho constitucional, de manera
general, como aquel dirigido a satisfacer la necesidad humana de disponer de un sitio de
vivienda, sea propio 0 ajeno, que cuente con las condiciones suficientes para que quienes
habiten en ella puedan realizar de manera digna su proyecto de vida'®. Simultineamente, crea
para la administracion el “deber de generar sistemas econdmicos gue permitan la adquisicién
de vivienda con énfasis en los grupos de mayor vulnerabilidad™®. Lo que no excluye a los
demas grupos sociales

En este sentido se manifesto:

“La asequibilidad consiste en la existencia de una oferta suficiente de vivienda,
asi como el acceso a los recursos requeridos para satisfacer alguna modalidad
de tenencia de la vivienda. (...) Lo anterior no resulta suficiente si el gasto
asociado a la vivienda les impide el acceso y permanencia en la vivienda o el
cubrimiento de tales gastos implicara la negacion de otros bienes necesarios para
una vida digna. En este orden de ideas, se demanda de parte de los Estados
politicas que aseguren sistemas adecuados para costear la vivienda, tanto para

17 Constitucion Politica, articulo 51.

18 ver sentencias T-958 de 2001, T-791 de 2004, T-894 de 2005, T-079 de 2008, T-573 de 2010, T-437 de 2012,
T-717 de 2012 y T-019 de 2014, entre muchas otras.

19 |bidem.



financiar su adquisicion como para garantizar un crecimiento razonable y acorde
con el nivel de ingresos, de los alquileres, entre otras medidas™.

Para no caer en argumentos extenso, se puede consultar “Los subsidios de vivienda
familiar en la doctrina constitucional, como mecanismo para el logro progresivo de la
efectividad del derecho a contar con una vivienda digna. Reiteracion de
jurisprudencia®!

En cuanto al escenario legal del tema en concreto, se tiene que el articulo 48 de la Ley 546
de 1999 autoriz6 la creacion de un Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera
Hipotecaria (FRECH), administrado por el Banco de la Republica, en los términos que
establezca el Gobierno Nacional, con el propésito de facilitar las condiciones para la
financiacién de vivienda. En el mismo sentido el articulo 123 de la Ley 1450 de 2011, no
derogado expresamente por las Leyes 1753 de 2015 y 1955 de 2019, estableci6 que el
Gobierno Nacional, a través del Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera
Hipotecaria (FRECH), administrado por el Banco de la Republica, podréa ofrecer nuevas
coberturas de tasas de interés a los deudores de créditos de vivienda nueva y locatarios
en contratos de leasing habitacional que otorguen o suscriban los establecimientos de
crédito.??

También el paragrafo 3 del articulo 26 de la Ley 1469 de 2011 estableci6 que:

"Con el proposito de generar condiciones que faciliten la financiacién de vivienda

nueva, el Gobierno Nacional, a través del Fondo de Reserva para la Estabilizacion de

la Cartera Hipotecaria (FRECH), administrado por el Banco de la Republica, podra

ofrecer nuevas coberturas de tasas de interés a los deudores de crédito de vivienda

nueva que otorguen las entidades financieras y las Cajas de Compensacion Familiar,

de acuerdo con la reglamentacion que expida el Gobierno Nacional para estas

dltimas. "
Frente a una politica publica integral, el gobierno ha establecido unas lineas y criterios
estables mediante documento CONPES 4002 del 25 de agosto de 2020, con el que se
aprobd la modificacion del Documento CONPES 3897 "Modificacion del documento
CONPES 3848 sobre Importancia estratégica del Programa de Cobertura Condicionada
de Tasa de Interés para Créditos de Vivienda no VIS, Frech No VIS" en relacion con los
ajustes a las condiciones del programa Frech no VIS y la ampliacién de su periodo de
ejecucion para las vigencias 2020, 2021 Y 2022 Y declar6 de importancia estratégica la
modificaciéon del Documento CONPES 3897.%

De los Honorables Congresistas,

GERMAN ROZO ANIS
Representante a la Camara

20 Corte Constitucional Sentencia C-936 de 2003.
21 ver, entre otras, la Sentencia T-140 de 2015.
22 Fyente normativa del decreto 1233 de 2021

23 |bidem



