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Manual Operativo

Programa Semillero de Propietarios

1. Introduccion

Colombia presenta una elevada tasa de arrendamiento. De acuerdo con la Gran Encuesta Integrada
de Hogares (GEIH) de 2017, el porcentaje de hogares que viven en arriendo corresponde a 44%,
mientras que esta cifra es mucho mas baja en paises como Chile (19%), Brasil (18%), México (13%)
y Peru (13%). Para 2014 el porcentaje promedio de hogares que viven en arriendo en los paises

pertenecientes a la OCDE es 24%".

La informalidad afecta de forma diferenciada a los hogares mas vulnerables que viven en arriendo:
el 10% mas pobre de los hogares destina el 71% de su ingreso mensual al pago del arrendamiento,
y el valor del canon que suelen pagar, como porcentaje del valor de la vivienda arrendada, es cerca

de tres veces mayor al del 10% mas rico de la poblacién.

Lo anterior se explica principalmente por el hecho de que la poblacién de menores recursos tiene
en su mayoria trabajos informales, con lo cual sus posibilidades de arriendo son también en el marco
de lainformalidad. Esto implica que los arrendadores se ven obligados a cobrar una prima de riesgo,
gue en algunos casos alcanza a duplicar el monto del canon de arrendamiento como proporcion del

valor de la vivienda, en comparacién con los contratos formales.

Por otro lado, al analizar las ventas de vivienda de interés prioritario (VIP) se observa que han venido

presentando un bajo dinamismo. En particular, se evidencia una tendencia decreciente en el

! Fuente: Affordable Housing Database, OCDE.
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numero de VIP vendidas desde inicios del 2015. Ademas, al estudiar el valor de las ventas de
vivienda, se tiene que las VIP representan menos del 2% del total del mercado?. Esto evidencia la
carencia en la oferta de vivienda para el segmento de la poblacion de bajos recursos, que como ya
se ha mencionado, viven en arriendo informal, en viviendas de baja calidad y a un costo

relativamente elevado.

En este contexto surge Semillero de Propietarios, un programa de arrendamiento social impulsado
por el Gobierno Nacional, mediante el cual se busca formalizar el arrendamiento y generar un
historial bancario para los beneficiarios de manera que puedan acceder a herramientas de crédito

y convertirse en propietarios.

2 Fuente: Coordenada Urbana - Camacol
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2. Objetivo y alcance del manual

El presente Manual Operativo tiene el objetivo de establecer los procedimientos y lineamientos

técnicos, juridicos y operativos para la ejecucién del programa Semillero de Propietarios.

El Manual Operativo es un documento de referencia y consulta para todos los agentes involucrados
en la ejecucién y monitoreo del programa. Ademas, esta disponible para consulta en la pagina web
del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio por parte de cualquier persona que esté interesada

en conocer su funcionamiento.

El Manual Operativo describe la estructura y la operacion del programa, teniendo en cuenta los
agentes involucrados, los componentes conceptuales, normativos y los lineamientos

administrativos y reglamentarios asociados a cada etapa.

Este Manual Operativo serd actualizado o modificado de acuerdo con los ajustes que se requieran

del programa Semillero de Propietarios, o los cambios normativos que se produzcan.

SIGLAS

GIA Gestor Inmobiliario Arrendador

MCY Mi Casa Ya

MO Manual Operativo

MVCT Ministerio de Vivienda Ciudad y Territorio

SISBEN Sistema de Identificacion de Potenciales Beneficiarios para Programas Sociales
SFVA Subsidio Familiar de Vivienda para Arrendamiento

La vivienda y el agua Minvivienda
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3. Marco juridico

e Ley 3 de 1991 Por la cual se crea el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, se
establece el subsidio familiar de vivienda, se reforma el Instituto de Crédito Territorial, ICT,

y se dictan otras disposiciones.

e Ley 820 de 2003 Por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana y se

dictan otras disposiciones.

e Ley 1469 de 2011 Por la cual se adoptan medidas para promover la oferta de suelo

urbanizable y se adoptan otras disposiciones para promover el acceso a la vivienda.

e Ley 1537 de 2012 Por la cual se dictan normas tendientes a facilitar y promover el desarrollo

urbano y el acceso a la vivienda y se dictan otras disposiciones.

® Decreto 2413 de 2018 Por el cual se adiciona el capitulo 6 al titulo 1 de la parte 1 del libro 2
del Decreto 1077 de 2015 en relacién con la implementacién del Programa de
Arrendamiento y Arrendamiento con opcion de compra “Semillero de Propietarios” y se

dictan otras disposiciones.

o Decreto 1467 de 2019 “Por el cual se adiciona el Decreto 1077 de 2015 en relacién con el

III

precio maximo de la Vivienda de Interés Socia
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o Decreto 1533 de 2019 “Por el cual se modifican algunas disposiciones del Decreto 1077 de
2015 en relacién con la asignacién del Subsidio Familiar de Vivienda y se dictan otras

disposiciones”

e Decreto 57 de 2021”Por el cual se modifica y adicional el capitulo 6 al titulo 1 de la parte 1

del libro 2 del Decreto 1077 de 2015 y se dictan otras disposiciones”

e Ley 2079 de 2021 “Por medio de la cual se dictan disposiciones en materia de vivienda y

habitat”
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4. Estructura del programa Semillero de Propietarios

4.1.Presentacion del programa

Semillero de Propietarios es un programa de arrendamiento social cuya ejecucién se organiza en
tres fases: (i) la etapa previa, que consiste en el registro y la postulacidon de los hogares que
posiblemente sean beneficiarios, gestores inmobiliarios y viviendas; (ii) la fase de arrendamiento
subsidiado, que tendrd un término de hasta veinticuatro (24) meses, durante los cuales los hogares
beneficiarios vivirdn en arrendamiento, recibirdn un subsidio del Gobierno Nacional para pagar
parte del canon mensual y, cuando aplique, realizaran un aporte (ahorro) para facilitar la adquisicion
de una vivienda digna a la terminacidn de esta fase; y (iii) la fase de adquisicion, en la cual, con el
ahorro logrado durante la fase de arrendamiento y la articulacidn con los programas y/o subsidios
de adquisicion, particularmente, con el programa Mi Casa Ya, el hogar arrendatario podra
convertirse en propietario. Asi pues, Semillero de Propietarios se constituye en una solucién de

vivienda digna para los hogares colombianos y migrantes.

4.2, Objetivos

4.2.1. Objetivo general

El objetivo general del programa Semillero de Propietarios es facilitar el acceso a una solucion de

vivienda digna para la poblacién cuyos ingresos son iguales o inferiores a 2 salarios minimos

mensuales legales vigentes (SMMLV), por medio de una politica de arrendamiento social y

arrendamiento social con opcién de compra.
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4.2.2. Objetivos especificos
Los objetivos especificos del programa Semillero de Propietarios son:

e Promover la formalizacién del arrendamiento en Colombia.
e Fomentar la inclusion financiera de la poblacién objetivo del programa por medio de:
o Laapertura de instrumentos financieros para la canalizacion de los recursos a cargo
del hogar.
o La generacién de un historial bancario, a través del pago cumplido del arriendo y
del aporte a cargo del hogar.
o La contribucién al cierre financiero del crédito de vivienda o leasing habitacional
con los recursos ahorrados durante la fase de arrendamiento.

e Estimular la construccién de vivienda de interés prioritario y social en el pais.

4.3. Definiciones
Ademas de las definiciones contenidas en el articulo 2.1.1.6.1.1 del decreto 1077 de 2015 o la norma
que la modifique o complemente, para el entendimiento e interpretacion de este manual se

considerardn las siguientes definiciones:

e Aporte del hogar: es un monto minimo de propiedad del hogar, que este debe aportar
mensualmente durante la etapa de arrendamiento subsidiado al producto financiero que
se defina para tal efecto, el cual puede estar destinado a facilitar el ejercicio de la opcidn de
compra y es constante durante los 24 meses de la fase de arrendamiento. Durante esta
etapa estos recursos solo podrdn usarse como instrumento para hacer efectivas las

garantias que los hogares beneficiarios constituyan para respaldar el cumplimiento de sus

La vivienda y el agua Minvivienda
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obligaciones con el garante del contrato de arrendamiento o de arrendamiento con opcién
de compra.

El monto minimo que aportard el hogar mensualmente durante el periodo del

arrendamiento subsidiado serd de:

a) 0,25 SMMLYV para los hogares con resolucion de asignacion anterior al 19 de enero de
2021

b) 30% del valor mensual del canon de arrendamiento pactado, para los hogares con
resolucidon de asignacién de fecha igual o posterior al 19 de enero de 2021, salvo

aquellos que ya tengan resolucion con el porcentaje establecido en el literal a).

e Sistema de informaciéon de Semillero de Propietarios: es la herramienta tecnolégica a
través de la cual se llevardn a cabo las actividades de postulacién de gestores inmobiliarios,
viviendas y hogares, solicitud de asignacion del subsidio y obtencién de informes de soporte
para giros del subsidio a los gestores inmobiliarios. A su vez, mediante esta herramienta se
llevaran a cabo los reportes de informacion de los gestores inmobiliarios y las entidades
financieras durante la etapa de arrendamiento. Asi, el sistema de informacion se constituye
en uno de los canales de comunicacién del programa, al permitir el flujo de informacion

entre los diferentes agentes involucrados.

e Hogar migrante. Es aquel conformado por una o mas personas de nacionalidad venezolana
qgue integren el mismo nucleo familiar, los cényuges, las uniones maritales de hecho,
incluyendo las parejas del mismo sexo, y/o el grupo de personas unidas por vinculos de
parentesco hasta tercer grado de consanguinidad, segundo de afinidad y primero civil, que
compartan un mismo espacio habitacional y cuyos miembros mayores de edad sean de Ia

citada nacionalidad, residan en Colombia y cuenten con cédula de extranjeria vigente,
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Permiso Especial de Permanencia - PEP- vigente, o el instrumento que defina el Gobierno

nacional, y que cumplan los requisitos de acceso sefialados en la presente Seccidn

e Propietario - Inversionista: personas naturales o juridicas propietarias de una o varias
unidades de vivienda nueva o usada que cumplan con las condiciones del programa y que,
en virtud de un instrumento contractual, entregan la administracién de los inmuebles a un
gestor inmobiliario para la suscripcidn de los contratos de arrendamiento o arrendamiento

con opcidn de compra en el marco del programa Semillero de Propietarios.

e Entidad Verificadora: persona natural o juridica contratada para realizar la validacion de la
informacidn presentada en el registro y postulacién de los hogares, los gestores
inmobiliarios, y las viviendas, para la verificacion del cumplimiento de los requisitos de

ingreso al programa?®y asignacion del subsidio de arrendamiento.

e Entidades financieras: entidades vigiladas por la Superintendencia Financiera de Colombia
gue tienen a disposicion de los hogares beneficiarios el producto financiero que cumpla con
las condiciones dispuestas en este Manual Operativo. Las entidades financieras que tengan
en su portafolio de productos el instrumento financiero del programa, deben realizar el
seguimiento y reporte del comportamiento de pago de los hogares beneficiarios en el
sistema de informacion de Semillero de Propietarios o por el canal que se determine por

FONVIVIENDA para el reporte y envio de la informacion.

3 La verificacién documental realizada por esta entidad no excluye los estudios individuales que deban realizar
las entidades financieras a las cuales los beneficiarios les soliciten financiacidon del inmueble en la fase de
adquisicion.
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® Garantes de los contratos de arrendamiento y arrendamiento con opcion de compra:
Aseguradoras y afianzadoras encargadas de expedir la garantia para cubrir los riesgos
derivados del posible incumplimiento de los contratos de arrendamiento y de

arrendamiento con opcién de compra que se suscriban en el marco del programa.
4.4, Agentes y roles

4.4.1. Hogar beneficiario
Aguel conformado por una o mas personas que integren el mismo nucleo familiar, incluidos los
conyuges y las uniones maritales de hecho, las parejas del mismo sexo, y/o el grupo de personas
unidas por vinculos de parentesco hasta el segundo grado de consanguinidad, primero de afinidad
y Unico civil y, que al cumplir con los requisitos de acceso establecidos en los Articulos 2.1.1.6.3.2 y
2.1.1.6.9.2 del Decreto 1077 de 2015, puede convertirse en beneficiario del SFV para Semillero de

Propietarios.

4.4.1.1. Obligaciones
El hogar beneficiario debe cumplir con las obligaciones dispuestas en el articulo 2.1.1.6.3.3 del

Decreto 1077 de 2015 y las que se establezcan en el presente manual.

4.4.2. Gestor inmobiliario

Son aquellas personas naturales, juridicas o patrimonios auténomos encargados de la suscripcién
de los contratos de arrendamiento y de arrendamiento con opcién de compra en calidad de
arrendador, asi como de efectuar la administracién de las unidades de vivienda, sean propietarios
o no de las mismas. Su gestidn se enmarcara dentro de lo resuelto en el Decreto 1077 de 2015y lo
contemplado en el presente manual, y le serdn aplicables en su integralidad las disposiciones de la
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Ley 820 de 2003 y demds normas que regulen la actuacion del arrendador de vivienda urbana. Las
condiciones de su participacién, asi como las obligaciones dispuestas en el presente manual.

4.4.2.1. Obligaciones

Con su postulacién y posterior habilitacion, el gestor inmobiliario se obliga a cumplir con Ia
normativa que rige el programa, la Ley 820 de 2003 y sus decretos reglamentarios y las
obligaciones que se establecen a continuacién:

1. Remitir la informacién que le sea solicitada por el MVCT o FONVIVIENDA que se relacione
con el programa.

2. Informar a FONVIVIENDA cuando el hogar beneficiario se encuentre en mora en el pago del
porcentaje del canon a su cargo, o cuando presente incumplimiento de cualquiera de las
obligaciones establecidas en el contrato de arrendamiento o de arrendamiento con opcion
de compra.

3. Informar a FONVIVIENDA el inicio de cualquier tramite administrativo que se adelante en su
contra por parte de la autoridad competente en ejercicio de las potestades otorgadas por
el articulo 32 de la Ley 820 de 2003.

4. Informar a FONVIVIENDA cuando se produzca la cancelacién o suspensién de su matricula
de arrendador por parte de la autoridad competente, indicando el nombre del gestor
inmobiliario que se encuente habilitado en el programa, al que cederd los contratos de
arrendamiento o arrendamiento con opcidon de compra de los hogares beneficiarios, o su
compromiso de cederlos al gestor que le indique FONVIVIENDA.

5. Informar a FONVIVIENDA cuando se presente cualquier hecho que pueda afectar la

ejecucién de los contratos de arrendamiento a su cargo.
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6. Abstenerse de solicitar la asignacién de nuevos subsidios cuando mas del 50% de la totalidad
de hogares beneficiarios arrendatarios con los que ha suscrito contratos de arrendamiento
o de arrendamiento con opcidn de compra, se encuentren en mora en el pago del
porcentaje del canon a su cargo.

7. Restituir a FONVIVIENDA el dinero girado a titulo de pago anticipado del SFV que no fue
aplicado al canon de arrendamiento, segun se dispone por la Resolucion 1458 de 2019 de
Fonvivienda.

8. Entregar a los hogares beneficiarios al momento de suscribir el contrato de
arrendamiento o de arrendamiento con opcién de compra, el documento “ABC del

programa de arrendamiento y arrendamiento con opciéon de compra “Semillero de

Propietarios™.

El incumplimiento de cualquiera de éstas obligaciones impedira que el Gestor Inmobiliario
postule nuevas viviendas o solicite la asignacion de nuevos SFV. Lo anterior, sin perjuicio de las
demas sanciones o acciones que FONVIVIENDA o las autoridades competentes inicien en su

contra cuando haya lugar a ello.

4.4.3. Sociedad Fiduciaria.

Entidad vigilada por la Superintendencia Financiera de Colombia, entendida como aquella que
administra en calidad de vocera, el Patrimonio Autdnomo que se constituye con los recursos que
transfiere FONVIVIENDA y los demads que recibe de terceros para la ejecucion del programa. En
virtud de lo anterior, esta entidad administra los recursos incorporados, pudiendo suscribir
contratos a nombre del patrimonio auténomo y efectuar los desembolsos de recursos necesarios

para la ejecucion del programa.
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4.5. Instrumento financiero

4.5.1. Objetivos del Instrumento

El producto financiero tiene como objetivo que los recursos depositados a titulo de aporte durante
el periodo de arrendamiento subsidiado, a su terminacién, se constituyan como parte de la cuota
inicial del hogar para la compra del inmueble, y como una garantia del hogar a favor del garante
principal del contrato de arrendamiento o arrendamiento con opcién de compra durante la

ejecucién de la fase de arrendamiento.

Los hogares beneficiarios podran autorizar a las entidades financieras a través de la suscripcion del
formato definido para tal efecto, el suministro de la informacién respectiva a FONVIVIENDA,a otras
entidades del sector financiero, y al gestor inmobiliario a través del cual se ha vinculado como
beneficiario del SFV. Lo anterior, teniendo en cuenta que a través del programa se busca la
consolidacion de un historial bancario que le facilite al hogar beneficiario el acceso a mecanismos
de financiacién para la adquisicidn de la vivienda y, dado que el incumplimiento de las obligaciones
del hogar (pago del canon y el aporte) se constituye como causal de pérdida y restitucion del

subsidio.

4,5.2. Caracteristicas del Instrumento Financiero

La apertura del instrumento financiero se hard conforme los procedimientos y validaciones

normativas y de riesgo propias de las entidades financieras. El instrumento financiero debe cumplir

las siguientes condiciones:
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1. Su apertura debe ser sin costo y accesible para el usuario, sin perjuicio de los costos

ordinarios derivados de la operacién del producto.

2. La generacién de impuestos sobre el producto se aplicard de acuerdo con la normatividad

vigente.

3. Suscondiciones contractuales deben generar los incentivos adecuados para que el hogar no

retire los recursos depositados.

4. Funcionar como un medio transaccional de modo que el hogar beneficiario pueda girar el
aportey el porcentaje del canon a su cargo, y que este Ultimo pueda ser transferido al gestor

inmobiliario correspondiente.

5. Permitir que se efectlien consignaciones por valores inferiores o superiores a la suma del

aporte y del porcentaje del canon que le corresponde.

6. Los recursos depositados como aporte del hogar en el instrumento deben funcionar como
una garantia a favor del garante principal del contrato de arrendamiento o arrendamiento

con opcién de compra.

7. Generar rendimientos financieros a favor de los hogares que depositen alli los recursos.

8. Los movimientos (depdsitos y transferencias) del instrumento deben tener un registro que
pueda ser consultado por la entidad otorgante del subsidio y por otras entidades del sector

financiero.
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9. Operard la inembargabilidad de los recursos del producto financiero de acuerdo con la
normatividad vigente establecida en las Cartas Circulares correspondientes expedidas por

la Superintendencia Financiera.

4.5.3. Operatividad del producto financiero

A continuacidn, se describe el esquema operativo del producto financiero en las diferentes fases del

programa.

4,5.3.1.1. Etapa previa

Después de que el hogar es habilitado al programa y selecciona una vivienda, el gestor inmobiliario
debe evaluar si le emite o no concepto favorable. En caso de emitirlo, el sistema de informacion le
arroja al beneficiario un documento que certifica el visto bueno del gestor inmobiliario junto con la

siguiente informacion:

Identificacion del gestor inmobiliario (razén social y nimero de NIT).

e Tipo de cuenta (ahorros o corriente) y nimero de cuenta bancaria del gestor inmobiliario a
la cual se deben transferir los pagos del canon de arrendamiento.

e Valor del canon de arrendamiento de la vivienda de la que obtuvo el concepto favorable,
diferenciando lo correspondiente al subsidio del Gobierno y lo correspondiente al canon a
cargo del hogar.

o Nombre del jefe del hogar que obtuvo concepto favorable.

e Tipoy numero de identificacion del jefe de hogar con concepto favorable.
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e |D del hogar para verificacién en la plataforma

e Garante del contrato de arrendamiento (razén social y nimero de NIT).

Una vez recibido el concepto favorable, el hogar deberd acercarse a la entidad financiera de su
eleccion que cuente con el instrumento de Semillero de Propietarios, para realizar la apertura del
producto. El beneficiario podra aportar el documento del concepto favorable o la entidad financiera
podra consultarlo mediante la plataforma de informacién. Posteriormente, la entidad financiera
solicitard la informacién que requiere para la apertura, realizara las verificaciones internas en
materia de conocimiento del cliente, SARLAFT y demds actividades propias de la apertura de sus
productos. Al finalizar el proceso de apertura, el gestor inmobiliario verificara en la plataforma de
informacidn la creacion del instrumento que fue ingresada por la entidad financiera para suscribir

el contrato de arrendamiento.

4,5.3.1.2. Fase de arrendamiento

Durante la fase de arrendamiento, y salvo las excepciones dispuestas por la normativa vigente, el
beneficiario debe consignar cada mes, el valor correspondiente al aporte del hogar y al porcentaje
de canon que le corresponde en el instrumento financiero que cumpla con las exigencias del
programa. Esto lo puede realizar en una Unica consignacion o con el nimero de consignaciones que
considere necesarias, siempre y cuando para el dia diez (10) de cada mes - dia calendario - el total

de consignaciones de ese mes, corresponda al valor del canon mas el aporte del hogar mensual.

Posteriormente, la entidad financiera girara los recursos del canon de arrendamiento a cargo del
hogar al gestor inmobiliario correspondiente, el dia once (11) de cada mes, o el dia habil después, y
congela los recursos del aporte del hogar de ese mes. Es decir, los recursos congelados no podran

ser utilizados como fuente de pago del canon de arrendamiento de meses posteriores.
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En los casos en los cuales el valor consignado en un mes sea inferior al canon mas el aporte del hogar
mensual, la entidad financiera debe priorizar el pago del canon al gestor inmobiliario. Incluso, en los
casos en que los recursos girados sean inferiores a la totalidad del canon a cargo del hogar, la
entidad financiera debe girar el valor parcial al gestor inmobiliario. Todo lo anterior, sin perjuicio de
gue opere la declaracién de posible incumplimiento desde el primer mes en el cual se presente dicha
situacién, pérdida y restitucién del subsidio en los términos del Decreto 1077 de 2015 o la norma

que lo modifique o complemente.

Ahora bien, en los casos en los cuales el valor total consignado dentro de los 10 primeros dias en un
mes sea superior al canon mas el aporte del hogar mensual, la entidad financiera debe entender

estos recursos como aporte adicional del hogar que se congela ese mes.

Por otro lado, si el beneficiario desea retirar los recursos del instrumento durante la fase de
arrendamiento, la entidad financiera debe informar a FONVIVIENDA, dado que esto se constituye
en una causal de restitucion del subsidio del beneficiario. Posteriormente, FONVIVIENDA debera

informar la situacion al gestor inmobiliario.

Adicionalmente, durante la fase de arrendamiento del programa, el beneficiario no podra realizar

ningun tipo de traslados del instrumento entre entidades financieras.

Nota: En cualquier caso, y segin la normativa que rige el asunto, se podrd generar un reporte
mensual a los gestores inmobiliarios a través del cual se pueda consultar los pagos efectuados por

cada hogar beneficiario con el cual hayan suscrito contrato de arrendamiento.

La vivienda y el agua

son de todos




vlg . . L CODIGO
SANE Manual Operativo: Semillero de Propietarios
& Versién: 5.0

Seccidn: Esquema operativo del programa i
Pégina: 23 de 64

4.5.3.1.3. Fase de adquisicion

Al finalizar, o durante los veinticuatro (24) meses de la fase de arrendamiento, y siempre que se
trate de vivienda nueva, es decir aquella que al momento de ingresar al programa no habia sido
habitada, el beneficiario podrd adquirir el inmueble que ocupd durante la etapa de arrendamiento
y que fue postulado como vivienda nueva si asi lo ha establecido mediante un contrato de
arrendamiento con opcién de compra, o la suscripcidon de un otro-si al contrato de arrendamiento,
o podra adquirir una vivienda diferente en condicion de vivienda nueva. Si es asi, una vez terminado
el contrato de arrendamiento el gestor inmobiliario debera expedir el respectivo paz y salvo en el
gue conste el pago de la totalidad de los cdnones de arrendamiento que fueron objeto del subsidio,
la entidad financiera debe informar a FONVIVIENDA que se llevara a cabo un traslado de recursos
del instrumento al vendedor del inmueble, y el protocolo de giro es propio de cada entidad

financiera.

De otra parte, si el beneficiario desea retirar los recursos del instrumento al finalizar la fase de
arrendamiento, el protocolo de retiro de los recursos es propio de cada entidad financiera, previa

expedicidon del correspondiente paz y salvo por parte del gestor inmobiliario.

4.5.3.2. Flujo de informacidn entre el instrumento financiero y el sistema de informacion del
programa

Con el objetivo de hacer un seguimiento del habito de pago mensual de los beneficiarios y de
desarrollar su historial bancario, las entidades financieras deben llevar a cabo un registro de los
movimientos realizados en el instrumento financiero. Esto lo deben realizar por medio del sistema
de informacidn del programa, con una frecuencia mensual, de manera que toda la informacién de

los beneficiarios se centralice en el mismo, y pueda ser de facil acceso para FONVIVIENDA vy las
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demas entidades financieras. El sistema estara habilitado para realizar cargues masivos de la
informacidén de varios beneficiarios. La informacién que deben proporcionar por beneficiario es la

siguiente:

o Nombre del titular de la cuenta del producto financiero

e Tipoy numero de documento de identidad del beneficiario jefe del hogar

e Valor mensual a consignar (lo establecido en el contrato de arrendamiento del canon a
cargo del hogar mas el aporte del hogar que corresponde a 0.25 SMMLV para los hogares
beneficiarios antes del 19 de enero de 2021 y de 30% del valor del canon para los hogares
beneficiarios con posterioridad a dicha fecha).

e Ingresos del instrumento financiero (consignaciones del hogar)

e Egresos del instrumento financiero (transferencias al gestor inmobiliario)

e Saldo de la cuenta (aporte del hogar)

e Fechas de consignaciones

Adicionalmente, las entidades financieras deberdan suministrar a FONVIVIENDA los informes y
reportes que le sean solicitados, en el marco del seguimiento en materia de acompafamiento social
y educacién financiera que se brinda a las familias, y deberan suministrar al gestor inmobiliario la
informacidn detallada por beneficiario correspondiente al giro del canon de arrendamiento

mensual.

4.6. Contrato de Arrendamiento y Arrendamiento con Opcién de Compra

El contrato de arrendamiento y de arrendamiento con opcién de compra se encuentra sujeto a la
normativa colombiana en especial lo dispuesto en la ley 820 de 2003. FONVIVIENDA en ejercicio de

la facultad otorgada por el decreto 1077 de 2015 a dispuesto que los contratos de arrendamiento y
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arrendamiento con opcién de compra que se celebren en el programa, incluyan adicionalmente las
cldusulas minimas dispuestas en el presente manual, sin embargo, el gestor inmobiliario como
experto en la actividad de arrendamiento, es responsable de que el contenido y acuerdos pactados
en los contratos de arrendamiento o de arrendamiento con opcién de compra, se encuentren
acordes con la normativa colombiana que rige la materia. FONVIVIENDA no tiene vinculacion
contractual alguna con el Gl ni con el hogar beneficiario, motivo por el cual no es parte ni interviene

en sus acuerdos, los cuales se suscriben bajo el principio de la autonomia de la voluntad.

Para la suscripcion del contrato de arrendamiento o arrendamiento con opciéon de compra o del
modificatorio, el gestor inmobiliario debe verificar la apertura del instrumento financiero por parte
del hogar. Esto lo puede consultar a través de la plataforma de informacion o lo puede verificar con
el certificado de apertura del instrumento expedido por la entidad financiera. Con la suscripcion del
contrato de arrendamiento o de arrendamiento con opcidn de compra, y el cargue del mismo al
sistema de informacidn, el gestor inmobiliario solicita la asignacidn del subsidio a FONVIVIENDA. En
este punto, la FONVIVIENDA o la entidad verificadora valida los contratos de arrendamiento y la
garantia principal del contrato de arrendamiento para proceder a la asignacidn de conformidad con

lo descrito en el articulo 2.1.1.6.5.4 del Decreto 1077 de 2015.

La suscripcion del contrato de arrendamiento podra hacerse hasta seis (6) meses antes de la entrega

de la vivienda al beneficiario por parte del gestor inmobiliario.

Al momento de efectuarse la solicitud de asignacion del subsidio, el gestor inmobiliario debe indicar

en el sistema de informacién la siguiente informacion:

La vivienda y el agua

son de todos




vlg . . L CODIGO
SANE Manual Operativo: Semillero de Propietarios
& Versién: 5.0

Seccidn: Esquema operativo del programa i
Pégina: 26 de 64

e |D de registro de la vivienda, que se genera en el momento de habilitacién de la vivienda en
la plataforma.

o Valor del canon de arrendamiento pactado que incluye el costo de la garantia principal del
contrato.

o Costo de la garantia de arrendamiento

o Tipo de contrato: arrendamiento simple o arrendamiento con opcién de compra.

e Porcentaje de incremento del canon de arrendamiento en el mes 13.

e Empresa que expide la garantia principal del contrato, nimero de la garantia y su respectiva
fecha de vigencia.

e Solicitud de anticipo anual del subsidio de arrendamiento, si aplica

Adicionalmente, el gestor inmobiliario debera anexar los siguientes documentos:

e Contrato de arrendamiento
e Garantia de arrendamiento (Poliza o Fianza)
e Garantia de disposicion legal en caso de solicitar el pago anticipado anual del subsidio de

arrendamiento.

4.6.1.1. Cldusulas minimas del Contrato tipo de arrendamiento

Las clausulas minimas que deberan incluir los contratos de arrendamiento y arrendamiento con opcién de
compra que se suscriban en el marco del programa, o los modificatorios a que se refiere el numeral 5.1.7 del
presente manual, que garantizaran la correcta aplicacion del Subsidio Familiar de Vivienda y que no podran ser
objeto de modificacion, seran aquellas incluidas en el contrato tipo anexo al presente manual que regulan lo
referente a: canon de arrendamiento, vigencia, entrega, cesion y opcién de compra (solo cuando proceda tal
opcién).

La vivienda y el agua Minvivienda

son de todos




vlg . . S CODIGO
S AN Manual Operativo: Semillero de Propietarios
s% Version: 5.0

Seccién: Esquema operativo del programa -
Pégina: 27 de 64

4.6.2. Moadificacion de los contratos de arrendamiento o arrendamiento con opcion de compra
vigentes

Cuando se suscriban contratos de arrendamiento o arrendamiento con opciéon de compra con
anterioridad a su habilitacién en el programa, con gestores inmobiliarios que se encuentren
habilitados y respecto de viviendas que cumplen con las condiciones exigidas por el programa para
su postulacidn, podran suscribir modificacién al contrato respectivo, incorporando el clausulado
minimo exigido por el programa.

Las viviendas ocupadas por hogares que cumplan las condiciones antes sefialadas, deberdn ser
postuladas por los gestores inmobiliarios incluyendo los documentos establecidos en este manual,
debiendo el Gestor Inmobiliario indicar al momento de su postulacidon, que se trata de una vivienda
ocupada por un hogar habilitado en el marco del programa.

Habilitada la vivienda, el Gestor Inmobiliario emitira concepto favorable segun lo establecido en el
presente manual, para que el hogar proceda a la apertura del instrumento financiero

Efectuada la apertura del instrumento financiero, el hogar presentara al gestor inmobiliario,
certificacidon bancaria que acredite la existencia de dicho instrumento y procedera a la firma del
contrato modificatorio y constitucion y/o modificacion de la garantia de que trata el siguiente
numeral.

Para efectos de la legalizacion del subsidio y con el fin de que se determine el periodo desde el cual
se dard inicio al arrendamiento subsidiado, el hogar y el gestor deberan suscribir un nuevo
documento de entrega del inmueble, el cual sera firmado por las partes con posterioridad a la firma
del documento modificatorio.

4.7. Asignacion del Subsidio Familiar de Vivienda

La asignacion del subsidio familiar de vivienda aplicable al canon mensual de arrendamiento exige
que el hogar habilitado previamente en el programa cumpla con las condiciones establecidas en los
articulos 2.1.1.6.5.2y 2.1.1.6.5.3 del decreto 1077 de 2015 adicionado por el decreto 2413 de 2018,

para la asignacién del subsidio cuales son:
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1. contrato de arrendamiento o de arrendamiento con opcidon de compra suscrito con
el gestor inmobiliario,
2. Constitucidon de su correspondiente garantia y

3. Apertura del instrumento financiero

Una vez se encuentre cargada los documentos, incluyendo la copia del contrato de arrendamiento
o arrendamiento con opcidon de compra o el documento modificatorio, en la plataforma de
informacidn o en el medio que establezca FONVIVIENDA, y la Entidad Verificadora haya dado el visto
bueno a los documentos cargados, FONVIVIENDA procedera a la expedicion del respectivo acto

administrativo de asignacién del subsidio familiar de vivienda.

4.7.1. Determinacion del valor del Subsidio Familiar de Vivienda

El valor del SFV se determinnard en consideracién al valor del canon de arrendamiento pactado en
el contrato, para lo cual se aplicara la siguiente formula:

Valor del SFV = Valor del canon pactado - 18% del SMMLV.

Si el resultado de la anterior operacién es igual o superior a 0.6 SMMLYV, el valor del subsidio serd
de 0.6 SMMLV. Si, por el contrario, el resultado de la operacidn es inferior a 0.6 SMMLV, el valor del
subsidio sera el resultado que arroje la operacién. Cabe aclarar que el monto equivalente a los 0.6

SMMLYV incluye el pago de prima de arriendo mensual.

4.8. Garantias
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4.8.1. Garantia del contrato de arrendamiento

Los contratos de arrendamiento o de arrendamiento con opcién de compra que suscriban los
hogares habilitados en el programa, deberdn ser objeto de una garantia que cubra el posible
incumplimiento de las obligaciones contraidas a través del contrato de arrendamiento o de

arrendamiento con opcién de compra, incluyendo lo relacionado con la restitucién del inmueble

4.8.1.1. Caracteristicas

e La garantia deberd amparar como minimo: el incumplimiento en el pago del canon de
arrendamiento, el pago de servicios publicos, el pago de administracién de propiedad
horizontal y la restitucidn del inmueble.

e La garantia debera cubrir la totalidad del canon de arrendamiento, es decir, la suma del
canon a cargo del hogar y el canon subsidiado por el Gobierno.

e Lagarantia debera estar vigente durante el plazo o duracién del contrato y cubrir un periodo
de mora hasta de 36 meses.

e FONVIVIENDA podra pagar el costo de adquisicion de la garantia, ya sea directamente o a
través del Patrimonio Auténomo que se constituya para la administracidn de los recursos

del programa, cuando el canon pactado sea igual o inferior a 0.4 SMMLV.

4.8.2. Garantia del beneficiario a favor del garante principal del contrato

Con el fin de amparar las obligaciones del hogar beneficiario con el garante principal del contrato
de arrendamiento o arrendamiento con opcidn de compra, la entidad financiera debera asegurar

que los recursos depositados como aporte del hogar en el instrumento financiero operen como una
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garantia del hogar con el garante principal del contrato de arrendamiento o arrendamiento con

opcidn de compra. Para lo anterior se tendrdn las siguientes opciones:

o Constitucién de una garantia mobiliaria por medio de la suscripcién de un contrato de
control entre la institucidon depositaria (entidad financiera donde se apertura el producto
financiero), el garante (beneficiario titular del producto financiero) y el acreedor
garantizado (garante del contrato de arrendamiento). En este contrato, la institucion
depositaria acepta cumplir las instrucciones del acreedor garantizado respecto del pago de
los fondos depositados en el instrumento financiero de Semillero de Propietarios. Al
contrato de control, le seran aplicables en su integralidad, las disposiciones de la Ley 1676

de 2013.

® Inclusion en el clausulado del contrato de apertura del instrumento financiero, de una
instruccién irrevocable por parte del hogar beneficiario en la que se indiquen las
condiciones y requisitos que aseguren que los recursos depositados operen como una
garantia del hogar a favor del garante principal del contrato de arrendamiento o
arrendamiento con opciéon de compra, conforme los procedimiento y criterios de cada

entidad financiera.

4.8.3. Garantia de disposicion legal

El gestor inmobiliario que requiera el giro anticipado del valor del subsidio familiar de vivienda
aplicado al canon mensual, en los términos dispuestos por el decreto 1077 o la norma que lo
modifique o complemente, debera constituir a su cargo garantia de disposicion legal que cumpla

con las siguientes condiciones:
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a) Objeto: Pago anticipado del subsidio familiar de vivienda aplicable a contratos de arrendamiento
o arrendamiento con opcidén de compra, en favor del hogar beneficiario del programa semillero de

propietarios.

b) Tomador: Sera la persona juridica habilitada como gestor inmobiliario en el programa Semillero

de Propietarios.

c) Beneficiario: Fiduciaria Bogota como vocera del patrimonio auténomo denominado Programa de

Arrendamiento y Arrendamiento con Opcién de Compra “Semillero de Propietarios”
d) Asegurado: Fondo Nacional de Vivienda — FONVIVIENDA

e) Cobertura: 100% de los recursos del subsidio girados anticipadamente al Gestor Inmobiliario

(tomador), no aplicados al canon de arrenamiento.

f) Vigencia: Quince (15) meses contados a partir de la fecha de expedicién de la Resoluciéon por la
que se asigno el subsidio familiara de vivienda al hogar beneficiario del programa de arrendamiento

y arrendamiento con opcidon de compra “Semillero de Propietarios”.

La garantia de disposicién legal, en todo caso debera constituirse conforme lo dispuesto por la
resolucidn 1458 de 2019 expedida por FONVIVINDA, y ser aprobada por la sociedad fiduciaria que
obra como vocera del fideicomiso -El programa de Arrendamiento y Arrendamiento con Opcidn de

Compra “Semillero de Propietarios”-.

5. Esquema operativo del programa

5.1.Etapa previa
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La etapa previa incluye el registro y habilitacién del hogar posible beneficiario, la postulacién del
gestor inmobiliario, la postulacién de la vivienda, la apertura del producto financiero, la suscripcion
del contrato de arrendamiento o de arrendamiento con opcidn de compra, la constitucién de las

garantias del programa y la asignacion del subsidio familiar de vivienda.
5.1.1. Postulacion de los hogares

Los hogares que estén interesados en participar en el programa y que eventualmente se conviertan
en beneficiarios del subsidio familiar de vivienda aplicado al canon mensual, deben inscribirse en el
sistema de informacidn del programa, o por el medio que establezca FONVIVIENDA, allegando la
documentacién especificada en esta seccion. Posteriormente, se realiza un anadlisis de consistencia
documental para determinar que la informacién suministrada por los postulantes sea completa y
cumpla con los requisitos exigidos en el programa. Si es asi, el hogar queda habilitado en la

plataforma de informacién e inscrito como potencial beneficiario.

Si surtida la revisidon documental el hogar postulante no es habilitado para participar en el programa
por encontrarse incompleta la informaciéon suministrada o por inconsistencias en la misma, dicho

hogar podrd realizar una nueva postulacion.
La documentacién requerida para el acceso del hogar al programa se presenta a continuacion:

1. Cuestionario de inscripcién debidamente diligenciado y suscrito por el hogar.

2. Certificacidon de ingresos de todos los miembros del hogar. En los casos en que los
independientes auto-reporten sus ingresos, esta declaracidn se entenderd rendida bajo

gravedad de juramento. Adicionalmente, los independientes que auto-reporten sus
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ingresos deberdn registrar un puntaje del Sisbén que se encuentre en el rango que se

presenta a continuacién:

Area Puntaje Sisbén

Area 1: Principales ciudades sin sus dreas metropolitanas:
Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla, Cartagena,

. , . oy . 0-48,0
Bucaramanga, Cducuta, Ibagué, Pereira, Villavicencio,
Pasto, Monteria, Manizales y Santa Marta.
Area 2: Resto urbano 0-58,6

Los hogares que se encuentren dentro de las condiciones de enfoque diferencial descritas en el
Articulo 2.1.1.6.3.1 del Decreto 1077 de 2015 deben indicar en el formulario de inscripcién la
condicidn en la que se encuentren, declaracidn que se entenderd rendida bajo gravedad del
juramento sin perjuicio de la verificacion a través de los respectivos cruces en bases de datos. En el
caso de personas en situacion de discapacidad, el hogar debe anexar la certificacién médica que

legitime su condicidn.

El resultado de la habilitacion al programa le sera notificado al hogar postulante por medio de un
correo electrénico y podra consultarlo en la plataforma de informacién. Los hogares que sean
habilitados podran buscar dentro de la oferta del programa viviendas para arrendar, debiendo
cumplir con los requisitos dispuestos por la normativa vigente para poder convertirse en

beneficiarios del SFV.

Paragrafo: HOGARES MIGRANTES. Para el caso de los hogares migrantes, su postulacion se realizara

mediante el mismo procedimiento, debiendo diligenciar el cuestionario que existe en el sistema de
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informacién , y los ingresos se registrardan mediante el sistema de auto-reporte sin necesidad de

registro en el SISBEN.

Nota: En todo caso de acuerdo con el Decreto 2413 de 2018 el puntaje SISBEN serd definido por el

MVCT mediante acto administrativo.
5.1.2. Registro del gestor inmobiliario

Los gestores inmobiliarios que estén interesados en participar en Semillero de Propietarios deben
inscribirse en la plataforma de informacion del programa y allegar la documentacién que se detalla
en el presente numeral. Posteriormente, la Entidad Verificadora realiza una revisidn de consistencia
documental de la informacién para determinar que el gestor inmobiliario cumpla con los requisitos
aqui establecidos. De ser asi, este queda habilitado en el sistema de informacidn del programa para
ofertar las viviendas que sean de su propiedad o aquellas que tenga bajo su administracidn, suscribir
contratos de arrendamiento o arrendamiento con opcién de compra con los hogares habilitados y

solicitar la asignacidn del SFV en favor del hogar que cumpla con las condiciones para la asignacién.

5.1.2.1. Documentacidn para la habilitaciéon de Personas Juridicas como Gestores Inmobiliarios

del Programa.

5.1.2.1. Documentacién para la habilitacion de Personas Juridicas como Gestores Inmobiliarios del

Programa.

1. Certificado de existenciay representacién legal expedido por la CdAmara de Comercio dentro
de los treinta (30) dias anteriores al registro en la plataforma, en el que se evidencie que el

objeto de la persona juridica es acorde con las actividades a desarrollar como Gestor, en el
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caso de patrimonios autdnomos, se debe presentar el certificado el de representacion legal
de la Superintendencia Financiera de Colombia expedido dentro de los (30) dias anteriores
al registro en la plataforma, y adjuntar copia del contrato de fiducia el cual detalle las

actividades a desarrollar como gestor.

2. Certificados de antecedentes judiciales, disciplinarios y fiscales de todos los representantes
legales, expedidos dentro de los treinta (30) dias anteriores al registro en la plataforma, en
los que no se registren sanciones o anotaciones, para el caso de patrimonios auténomos los
certificados corresponderan a los representantes legales de las sociedades fideicomitentes

vinculadas en el contrato de fiducia.

3. Certificados de antecedentes judiciales y fiscales de la persona juridica, expedidos dentro
de los treinta (30) dias anteriores al registro en la plataforma, en los que no se registren
sanciones o anotaciones, para el caso de patrimonios auténomos los certificados

corresponderan a las sociedades fideicomitentes vinculadas en el contrato de fiducia.

4. Matricula de arrendador emitida por la autoridad administrativa competente, segun lo
establecido en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003 de todos los municipios en los cuales
planea postular viviendas, en cumplimiento de las disposiciones contenidas en el articulo 2

del Decreto 051 de 2004.

5. Declaracién en la que manifeste de manera expresa que conoce y acepta las obligaciones
establecidas en este manual.
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6. Certificado de la cuenta bancaria en la que se hardn los giros del subsidio familiar de
vivienda aplicado al canon mensual de arrendamiento, el cual debe haber sido expedido

dentro de los treinta (30) dias anteriores al registro en la plataforma.

7. Cuestionario y formulario de postulacién del gestor inmobiliario completamente

diligenciado. El puntaje minimo que debe obtener el gestor en el cuestionario es 40%.

5.1.2.2. Documentacidn para la habilitacién de Personas Naturales como Gestores Inmobiliarios

del Programa.

1. Certificados de antecedentes judiciales, disciplinarios y fiscales de la persona natural,
expedidos dentro de los treinta (30) dias anteriores al registro en la plataforma, en los que

no se registren sanciones o anotaciones.

2. Certificado de Matricula mercantil expedido por la Cdmara de Comercio dentro de los
treinta (30) dias anteriores al registro en la plataforma.

3. Matricula de arrendador emitida por la autoridad administrativa competente, segun lo
establecido en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003 de todos los municipios en los cuales
planea postular viviendas, en cumplimiento de las disposiciones contenidas en el articulo 2

del Decreto 051 de 2004.
4. Las demas mencionadas en los puntos 5 a 7 del numeral 4.5.3.1

5.1.2.3. Habilitacién del GI
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Realizada la inscripciéon, FONVIVIENDA o la entidad encargada de la validacién realizard una
verificacion de la consistencia documental para determinar si el gestor inmobiliario cumple con los
requisitos antes sefalados para participar en el programa. En los casos en que el gestor inmobiliario
sea un Patrimonio Auténomo y otorgue mandato sobre los bienes a el/los fideicomitentes, seran
estos quienes deberdn aportar la documentacion y cumplir los requisitos. En caso de que no se
otorgue mandato sobre los bienes, serd la Sociedad Fiduciaria quien deberd aportar la

documentacién y cumplir con los requisitos.

El resultado de la verificacién, le serd notificado al gestor inmobiliario postulante al correo
electrénico registrado al momento de la inscripcion o podra consultar el resultado en el sistema de
informacidn. Aquellos Gl que resulten habilitados, podran iniciar con la postulacién de viviendas

para ser objeto de arrendamiento en el marco del programa.
5.1.3. Postulacion de la vivienda

Los gestores inmobiliarios habilitados podran adelantar el proceso de postulacién de viviendas que
cumplan con las exigencias del programa. Para el proceso de postulacion de viviendas, se debera

anexar para cada vivienda que se postule los siguientes documentos:

1. Certificado de tradicion y libertad expedido por la respectiva Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos dentro de los treinta (30) dias anteriores al acto de postulacion de la
vivienda, en el que conste que el propietario es el gestor inmobiliario o la persona natural o

juridica que haya entregado las viviendas en administracién.

En el caso de que las viviendas postuladas se encuentren en construccion a la fecha de

postulacion, el Gestor Inmobiliario deberd presentar certificacion expedida por el
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Interventor o Supervisor Técnico del proyecto en la cual se indique la fecha de terminacién
y entrega de las viviendas, la cual en todo caso no podra ser superior a seis (6) meses
contados a partir de la fecha de postulacién de la vivienda. Una vez se individualice cada
inmueble, el Gestor Inmobiliario debera realizar el cargue del respectivo certificado de
tradicion; en caso de realizarse el cargue masivo o simultdneo de un numero igual o superior
a 25 inmuebles en construccion que ya hayan sido individualizados y que sean inmuebles
administrados en el marco de un esquema fiduciario, el Gestor Inmobiliario podra realizar
el cargue del certificado de tradicién y libertad del predio de mayor extensién vy
complementarlo mediante una certificacion expedida por el vocero del patrimonio
auténomo en su calidad de titular de derecho real de dominio en la cual se manifieste que
continla teniendo dicha condicién y que los inmuebles no han tenido ningln proceso de
transferencia de dominio en el tiempo transcurrido entre el acto de individualizacion y el

acto de postulacidon de las viviendas.

Una vez transcurrido el plazo sefialado en el mencionado documento, deberd allegarse una
nueva certificacién expedida por el Interventor o Supervisor Técnico del proyecto en la cual

se sefiale que las viviendas han sido terminadas.

2. Certificado de tradicidn y libertad expedido por la respectiva Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos dentro de los treinta (30) dias anteriores al acto de postulacion de la
vivienda, en el que conste que el propietario es el gestor inmobiliario o la persona natural o

juridica que haya entregado las viviendas en administracién.

En el caso de que las viviendas postuladas se encuentren en construccion a la fecha de
postulacion, el Gestor Inmobiliario deberad presentar certificaciéon expedida por el

Interventor o Supervisor Técnico del proyecto en la cual se indique la fecha de terminacion
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y entrega de las viviendas, la cual en todo caso no podra ser superior a seis (6) meses
contados a partir de la fecha de postulacion de la vivienda. Una vez transcurrido el plazo
sefialado en el mencionado documento, deberd allegarse una nueva certificacién expedida

por el Interventor o Supervisor Técnico del proyecto en la cual se sefiale que las viviendas

han sido terminadas.

3. Cuando aplique, copia del contrato de administracion inmobiliaria suscrito por el gestor
inmobiliario postulante y el propietario del bien inmueble, en el que deberan aparecer
claramente expresados el nombre de quien concede la administracion (propietario) y sus

datos de contacto.

4. En caso de que la matricula anexada al momento de la inscripcién no corresponda con el
municipio en el que se ubica el inmueble a postular, el gestor inmobiliario debera realizar el
cargue en el sistema de informacién de la Matricula de arrendador emitida por la autoridad
administrativa competente del municipio donde se encuentra la vivienda, segin lo

establecido en el articulo 28 de la Ley 820 de 2003.

5. Certificaciéon de idoneidad de la vivienda* suscrito por el gestor inmobiliario donde se
constate que la vivienda fue construida con posterioridad al primero (1) de enero de 1990,
gue cuenta con servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado, aseo y energia,
que el valor del canon se fijé cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 18 de la ley 820 de
2003 y que la licencia de construccion cuenta con la norma sismo resistente vigente al
momento de su expedicion. La certificacion debe presentarse en el formato adjunto al

presente Manual Operativo.

4 Este certificado no excluye los posibles estudios individuales que deba realizar la entidad a la cual el
beneficiario le solicite financiacidon de la vivienda, en la fase de adquisicion, conforme a las politicas propias.
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6. Registro fotografico en el que se detallen las condiciones de habitabilidad de la vivienda.

4.5.4.1 Postulacion de viviendas no individualizadas

El gestor inmobiliario podra postular inmuebles con las siguientes caracteristicas:

1. Inmuebles que son fisicamente independientes, entendido como viviendas que poseen
puerta, y al menos los espacios privados independientes: dormitorio, bano, cocina, pero que
a la fecha de registro en el sistema de informacién no han sido individualizados, es decir,
gue no cuentan con matricula inmobiliaria propia.

2. El predio de mayor extensién corresponde a un desarrollo de vivienda urbana, fue
construido con posterioridad al primero (1) de enero de 1990, cuenta con servicios publicos
domiciliarios de acueducto, alcantarillado, aseo y energia.

3. Elvalor del canon se fijé cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 18 de la ley 820 de 2003

4. El contrato de arrendamiento se suscribird haciendo mencién expresa a que se enmarca en
la modalidad de contrato compartido, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 4 de

la Ley 820 de 2003

Se deberad cargar la siguiente documentacién en el sistema de informacién:

1. Certificado de tradiciény libertad del predio de mayor extension expedido por la respectiva
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos dentro de los treinta (30) dias anteriores al
acto de postulaciéon de la vivienda, en el que conste que el propietario es el gestor
inmobiliario o la persona natural o juridica que haya entregado las viviendas en
administracién. En el proceso de creacion de la vivienda en el sistema de informacién del

programa, el gestor inmobiliario debera identificar el inmueble con el nUmero de matricula
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“«

inmobiliaria del predio de mayor extensién, seguido de un guién “ - “, y el nUmero de
identificacion propio de la vivienda, por ejemplo: 230-123456-T2AP103

2. Cuando aplique, copia del contrato de administraciéon inmobiliaria suscrito por el gestor
inmobiliario postulante y el propietario del bien inmueble, en el que deberan aparecer
claramente expresados el nombre de quien concede la administracion (propietario) y sus
datos de contacto.

3. Certificacidn de idoneidad de la vivienda suscrito por el gestor inmobiliario con menos de
treinta (30) dias de anterioridad al registro donde se constate las condiciones de la vivienda
no individualizada. La certificacion debe presentarse en el formato adjunto al presente

Manual Operativo.

4. Registro fotografico en el que se detallen las condiciones de habitabilidad de la vivienda.

Con respecto al término de la garantia legal de que trata el articulo 8 de la Ley 1480 de 2011, para
efectos de las viviendas nuevas que se postulen a Semillero de Propietarios, este empezara a contar
desde el momento en que el productor, constructor o proveedor entrega el bien inmueble al

consumidor o destinatario.

Una vez realizada la postulacion de la vivienda, FONVIVIENDA o la entidad encargada de la validacidn
realizard una verificacién documental para determinar si la informacién suministrada es consistente.
El resultado de la habilitacién de la vivienda al programa le sera notificado al gestor inmobiliario por

medio de un correo electrénico y podra consultarlo en la plataforma de informacion.

En todo caso, en cualquier momento se podra verificar la informacién entregada por los gestores

inmobiliarios con respecto a la idoneidad de las viviendas.
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5.1.4. Busqueda y seleccion de viviendas por parte de potenciales beneficiarios

Una vez el hogar queda habilitado, en el sistema de informacidn encontrara las opciones para elegir
una vivienda.

El beneficiario contard con material visual e informacidn general de la vivienda, informacién con la
cual podrd postularse a aquella que se ajust a sus necesidades y preferencias, y el gestor inmobiliario
es notificado con la solicitud del hogar. Posteriormente, el gestor inmobiliario evalua al hogar
postulado y determina si emite o no concepto favorable de acuerdo con los analisis de riesgo que
efectie directamente y/o a través de la entidad que asumira el rol de garante principal del contrato.
El concepto favorable o desfavorable del gestor inmobiliario sera registrado en el sistema de
informacidn del programa. En caso de no emitirse concepto favorable, el hogar queda habilitado

para seleccionar otra vivienda.

En los casos en que un nuimero plural de potenciales beneficiarios solicite la misma vivienda, la
plataforma de informacion congelard la oferta de la vivienda cuando reciba cincuenta (50)
solicitudes. El gestor inmobiliario debera realizar la evaluacién de estos solicitantes de acuerdo con
sus criterios de seleccion y elegira uno, a quien emitira el concepto favorable y al que marcard en
el sistema de informacién. Automdaticamente, la plataforma identificara que la vivienda

seleccionada se encuentra en proceso de suscripcidon de contrato de arrendamiento.

Una vez emitido el concepto favorable por parte del gestor inmobiliario, el potencial hogar
beneficiario debe acercarse a una entidad financiera para realizar la apertura del instrumento
financiero descrito en este Manual Operativo. Para esto, debe aportar el concepto favorable del
gestor inmobiliario, documento que también estara disponible en el sistema de informacidn. El

concepto favorable contiene los datos de identificacién del gestor inmobiliario, informacion del
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hogar y de la vivienda, y el valor del canon por el que se suscribira el contrato de arrendamiento o

arrendamiento con opciéon de compra (discriminando el monto con cargo al subsidio y el valor a

cargo del hogar). Una vez efectuada la apertura del producto, la entidad financiera lo registra en el

sistema de informacion. Por este medio, el gestor inmobiliario verifica la apertura del instrumento

financiero como requisito para la suscripcion del contrato de arrendamiento o arrendamiento con

opcion de compra, y de la garantia del hogar a favor del garante principal del contrato.
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5.2.Fase de arrendamiento

La fase de arrendamiento subsidiado tendra una duracidon de veinticuatro (24) meses, salvo en
aquellos casos en los que se dé una terminacion anticipada del contrato de arrendamiento porque
se ejerza la opcién de compra previo a los 24 meses. Durante la fase de arrendamiento, el hogar
beneficiario debera pagar el porcentaje complementario del canon, y realizar un aporte segun lo
establecido en el Articulo 2.1.1.6.1.2 del Decreto 1077 de 2015. A su vez, FONVIVIENDA otorga el
subsidio familiar en vivienda para arrendamiento que corresponde a un porcentaje del canon

mensual de arrendamiento, de acuerdo con lo dispuesto en el presente Manual Operativo.

5.2.1. Pago del aporte y del porcentaje de del canon a cargo del hogar beneficiario

Cada mes el hogar debe realizar uno o varios giros en el instrumento financiero en su entidad
financiera dentro de los primeros diez (10) dias de cada mes calendario o el dia habil anterior, de
acuerdo con el contrato de arrendamiento o arrendamiento con opcién de compra tipo que se
encuentra anexado con este Manual Operativo. Lo anterior, sin perjuicio de que el hogar pueda
realizar consignaciones anteriores a los diez primeros dias de cada mes. Especificamente, el hogar
podra realizar pagos durante el mes anterior, entendiéndose este, como el rango comprendido
entre el dia once (11) del mes “anterior” y el dia diez (10) o el habil antes del mes “actual”. Los giros
deben corresponder a la suma del aporte del hogar mensual y el porcentaje de canon que le

corresponde®. Posteriormente, la entidad financiera realiza una transferencia unificada mensual el

> S el beneficiario realiza consignaciones posteriores a esta fecha, se generara un incumplimiento con el gestor
inmobiliario, lo cual no sera responsabilidad de la entidad financiera. En este caso, el beneficiario que desee
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dia once (11) de cada mes o el dia habil inmediatamente siguiente, de los canones de arrendamiento

consignados por los beneficiarios al gestor inmobiliario correspondiente.

Si el beneficiario incumple total o parcialmente con el giro a su cargo y esto tiene como consecuencia
elincumplimiento en el pago del canon de arrendamiento al gestor inmobiliario, este debe dar aviso

a FONVIVIENDA asi como al garante principal del contrato.

En caso de que el beneficiario incumpla por mas de tres meses consecutivos el pago del canon de
arrendamiento y/o el aporte del hogar, FONVIVIENDA podra dar inicio al proceso de restitucién del

subsidio de acuerdo con lo establecido en el articulo 2.1.1.6.6.1 del Decreto 1077 de 2015.
5.2.2. Giro del subsidio familiar de vivienda al Gestor Inmobiliario

El subsidio familiar de vivienda es girado por el Patrimonio Auténomo que administra los recursos
del programa a cada gestor inmobiliario, dentro de los plazos establecidos por Fonviviendea, una

vez se radique la totalidad de la documentacién requerida para el desembolso.

De acuerdo con lo establecido en el inciso cuarto del articulo 2.1.1.6.4.4 del Decreto 1077 de 2015,
el gestor inmobiliario podra pactar en el contrato de arrendamiento o arrendamiento con opcidn
de compra el pago anticipado del subsidio familiar en vivienda hasta por doce meses. En caso de
encontrarse estipulada esta cldusula en el contrato, el patrimonio auténomo podra girar tales

recursos, previa solicitud y aprobacion del pago anticipado a Fonvivienda. El giro anticipado del

ponerse al dia con sus pagos, debera hacerlo directamente con el gestor inmobiliario y no por medio del
instrumento financiero.
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subsidio se encuentra condicionado a la constitucién por parte del Gestor Inmobiliario de la garantia

de disposicidn legal, y a su aprobacién por parte de la Fiduciaria.

En caso de terminacidn anticipada del contrato de arrendamiento el gestor inmobiliario debera
restituir a FONVIVIENDA el porcentaje del pago anticipado que corresponda, de acuerdo con la

duracidn efectiva del contrato so pena de que se siniestre la garantia de disposicion legal.

La vivienda y el agua
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5.3.Fase de adquisicidén y salida del programa

La fase de adquisicion corresponde a la articulacién del programa Semillero de Propietarios con las
alternativas de subsidio de adquisicidon a cargo de las diferentes entidades otorgantes del mismo. El
hogar puede acceder a la compra del inmueble® mediante los mecanismos disponibles, ya sea de
forma anticipada durante la fase de arriendo (en el transcurso de los 24 meses) o al finalizarla (al
cabo de los 24 meses). La ejecucién de la opcidon de compra solo se podra ejercer una vez se haya

dado por terminado el contrato de arrendamiento.

En el caso particular de la adquisicion a través del subsidio familiar de vivienda que se otorga en el
marco del programa Mi Casa Ya, el hogar beneficiario podrd iniciar los tramites de solicitud del
crédito de vivienda u operaciéon de leasing habitacional durante la vigencia de la etapa de
arrendamiento, con el fin de que el desembolso del subsidio de adquisicion al respectivo
constructor, se pueda realizar con anterioridad al desembolso del crédito de vivienda en los
términos del articulo 2.1.1.6.7.6 del Decreto 1077 de 2015 y maximo seis (6) meses antes de que se

dé por terminada la etapa de arrendamiento.

Los criterios de aprobacidn de créditos de vivienda u operaciones de leasing habitacional destinadas
a la adquisicién de las viviendas, seran los que definan para el efecto las respectivas entidades

financieras.

® Las entidades financieras pueden abstenerse de conceder financiacién y/o aceptar el inmueble como
garantia, en los casos en que se evidencia el no cumplimiento de la normatividad, estandares y politicas de
riesgo inherentes a la entidad.
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En caso de que el hogar beneficiario no pueda acceder al respectivo subsidio de adquisicién, este
debe determinar con el gestor inmobiliario si se prorroga el contrato de arrendamiento sin el
subsidio familiar de vivienda del programa Semillero de Propietarios, o si se restituye el inmueble y

se da por terminado el contrato de arrendamiento o arrendamiento con opcién de compra.

5.3.1. Ejercicio opcion de compra

El hogar beneficiario del programa Semillero de Propietarios, que pacte dentro del contrato de
arrendamiento la opcidon de compra y desea ejercerla, lo debera notificar minimo diez (10) meses
antes de la finalizacién del contrato de arrendamiento. La notificacion debe ser por escrito y dirigida

al gestor inmobiliario.

Con el fin de garantizar la sincronia entre el programa Semillero de Propietarios y el programa Mi
Casa Ya—Subsidio a la cuota inicial, el proceso de habilitacidn de acceso al programa, asignacion del
subsidio familiar de vivienda y desembolso del subsidio familiar de vivienda del programa Mi Casa

Ya debera realizarse en un Unico momento tal como se explicara en la siguiente seccidn.

En todo caso, el precio al cual se pacte la opcidn de compra deberd situarse entre el precio
determinado por el avallo inicial allegado en el proceso de postulacion de la vivienda y un
incremento nominal maximo del 15% frente a este valor. Esto, de conformidad con el avaltio que se
presente en el proceso de postulacion a Mi Casa Ya, tal como se especifica en el articulo 2.1.1.6.7.4

de la Seccién 7 del Decreto 1077 de 2015.

5.3.2. Acceso a Mi Casa Ya
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Los hogares beneficiarios del programa Semillero de Propietarios, podran acceder al programa Mi
Casa Ya — Subsidio a la cuota inicial, siempre y cuando cumplan con las condiciones de acceso

establecidas en el decreto 1077 de 2015.

Para aquellos hogares que se quieran beneficiar de la condicion especial de pago anticipado del
desembolso del subsidio familiar de vivienda otorgado por Mi Casa Ya, deberan realizar la solicitud
de crédito a partir del mes catorce (14) de haber accedido al programa Semillero de Propietarios y

hasta el mes veinte (20).

En las demds condiciones de acceso al programa “Mi Casa Ya”, se aplicaran las condiciones propias

de dicho programa.
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6. Legalizacidn del Subsidio

Para efectos del proceso de legalizacion, el Gestor Inmobiliario debera remitir dentro de los treinta
(30) dias siguientes a la terminacién de la etapa de arrendamiento el paz y salvo conste que se

desembolso la totalidad de los canones, la identificacion del hogar beneficiario y del inmueble.

7. SFV para hogares Migrantes

A continuacion se establecen las condiciones especiales para la asignacién del subsidio familiar de
vivienda en la modalidad de arrendamiento, al que podran acceder los hogares migrantes en el
marco del programa Semillero de Propietarios.

Las condiciones para la asignacién del subsidio a poblacion migrante que no se desarrollen
especificamente en esta seccién, se regiran por las condiciones establecidas en lo general del
programa y a lo dispuesto por el decreto 1077 de 2015.

7.1.Subsidio familiar de vivienda para hogares migrantes

Los hogares migrantes que cumplan con las condiciones de acceso al programa, asi como aquellas
dispuestas para ser beneficiarios, se les asignard un SFV que cubrira la totalidad del canon de
arrendamiento mensual del hogar migrante. El valor del SFV en ningln caso podra ser superior a
0.40 SMMLV.

El subsidio familiar de vivienda es girado por el Patrimonio Auténomo que administra los recursos
del programa a cada gestor inmobiliario, dentro de los plazos establecidos por Fonviviendea, una

vez se radique la totalidad de la documentacién requerida para el desembolso.

7.2.Requisitos para acceso al programa de los hogares migrantes
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Los hogares migrantes que residan en los municipios que han sido objeto de focalizacién, deberdn
postularse a través del Sistema de informacidn de Semillero de Propietarios y cargar los documentos
establecidos en el numeral 5.1.1. de éste manual, incluyendo el PEP vigente, la cédula de extranjeria
o el instrumento que defina el Gobierno Nacional. Con la presentacion de la documentacién e
inscripcion en el sistema de informacion, se entiende que el hogar manifesta bajo la gravedad de
juramento, que no ostenta una doble nacionalidad que incluya la colombiana.

7.3. Condiciones para la asignacion del SFV al hogar migrante

El hogar migrante que se encuentre habilitado en el programa, podra ser beneficiario del subsidio
familiar de vivienda aplicado al 100% del valor del canon mensual de arrendamiento, cuando
suscriba contrato de arrendamiento con un gestor inmobiliario habilitado en el programa, el cual
contemple un canon de arrendamiento que no sea superior a los 0,40 salarios minimos legales
mensuales vigentes. El periodo del arrendamiento subsidiado para los hogares migrantes sera de
hasta doce (12) meses continuos.

Suscrito el contrato de arrendamiento, el gestor inmobiliario debera solicitar a través del sistema
del programa o por aquel que determine FONVIVIENDA, la asignacién del subsidio.

NOTA: los hogares migrantes habilitados en el programa, no deberdn realizar la apertura del
instrumento finaciero, ni el pago del aporte de que trata el numeral 2.3 del articulo 2.1.1.6.1.2. del
decreto 1077 de 2015.

7.4.Focalizacion Territorial

La aplicacion del subsidio familiar de vivienda de arrendamiento se podra realizar en las entidades
territoriales que cumplan con los criterios de focalizacién establecidos mediante acto administrativo
por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.
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7.5. Aplicacién del SFV para hogares migrantes

Los hogares que se encuentren habilitados en el programa y que adicionalmente cumplan las
condiciones para ser beneficiarios del SFV, solo podran aplicar el mismo, en los territorios de las
entidades territoriales que se encuentran dentro de aquellas que han sido objeto de focalizacién.
La condicion de que la vivienda objeto de arrendamiento se encuentre en uno de los municipios
focalizados, se verificard al momento de revisar el contrato de arrendamiento suscrito con el gestor
inmobiliario. No se otorgard SFV cuando el contrato de arrendamiento tengo por objeto una
vivienda que no se encuentre en uno de los municipios focalizados.
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8. Notificaciones

Para efectos de la informacién que deba ser remitida a FONVIVIENDA en virtud de lo estipulado en
el presente Manual Operativo, se tendrd como direccién de notificaciones de la entidad, la Calle 18

# 7 —59 de la ciudad de Bogota.
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9. Anexos

9.1. CUESTIONARIO DEL GESTOR INMOBILIARIO
9.2.FORMULARIO DEL GESTOR INMOBILIARIO
9.3.CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA URBANA
9.4.CERTIFICADO DE IDONEIDAD DE LAS VIVIENDAS
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA URBANA
(Nombre del Gestor Inmobiliario), con domicilio en la ciudad de ........... , de estado civil,
identificado(a) con NIT nimero .............. quien obra en nombre propio y que para efectos de este
contrato se denominara el “Arrendador”, por una parte, y por la otra, (Nombre del Arrendatario),
con domicilio en la ciudad de ........... , identificado(a) con la Cédula de Ciudadania numero ..............
de .......... , quien para efectos de este contrato obra en nombre propio y se denominard el

“Arrendatario”, manifestaron que han decidido celebrar un contrato de arrendamiento de bien
inmueble destinado a vivienda, en adelante el “Contrato”, previas las siguientes consideraciones:

1. Que el Gobierno nacional implementd el programa de arrendamiento y arrendamiento con
opcidn de compra segun consta en el capitulo 6 del titulo 1 de la parte 1 del libro 2 del
Decreto 1077 de 2015, el cual fue adicionado por el Decreto 2413 de 2018.

2. Que el Decreto 2413 de 2018 establece, entre otros aspectos, los requisitos para la
postulacion de los hogares, las condiciones para la asignacion del subsidio, las etapas de la
operacion y demas particularidades del programa.

3. Que quien actua como Arrendatario en el presente Contrato, asi como todos los miembros
del hogar mayores de edad se postularon y cumplieron con todas las condiciones para ser
beneficiarios del subsidio y demas beneficios establecidos en el programa.

4. Que en cumplimiento de lo establecido por el articulo 2.1.1.2.6.5.3 del Decreto 1077 de
2015, con la suscripcidn del presente Contrato y la respectiva garantia, se solicitard por
parte del Arrendador la asignacién del subsidio para el arrendamiento o arrendamiento con
opcion de compra del inmueble objeto del presente Contrato.

5. Que el Arrendador igualmente surtié el tramite y cumplié con los requisitos que el capitulo
6 del titulo 1 de la parte 1 del libro 2 del Decreto 1077 de 2015 establece para ser Gestor
Inmobiliario.
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De acuerdo con lo anterior acordamos celebrar el presente Contrato el cual se rige en general por
la ley colombiana y de manera especifica por las estipulaciones que a continuacidn se sefialan:

Primera. — Objeto. Por medio del presente Contrato, el Arrendador concede el goce del inmueble
urbano destinado a vivienda cuyas especificaciones e identificacion se establecen en el presente
Contrato, y como contraprestacion el Arrendatario se obliga a pagar un canon mensual.

Segunda. — Inmueble objeto de arriendo. El inmueble cuyo goce se concede a través del presente

Contrato, se encuentra ubicado en el municipio de , direccion identificado con la matricula
inmobiliaria y alinderado seguin se establece en la escritura publica numero del de de
la notaria de

Paragrafo. El inmueble objeto de arriendo se encuentra sometido al Régimen de Propiedad
Horizontal segln consta en (Indicar NiUmero de Escritura Publica del Reglamento de Propiedad
Horizontal, Notaria, Fecha y Ciudad), debidamente registrada en la Oficina de Instrumentos Publicos
de la ciudad de ........... el (Dia, Mes, Afo), bajo el folio de matricula inmobiliaria numero ...... (S/
APLICA AL INMUEBLE)

Tercera. — Canon de Arrendamiento. El Arrendatario se obliga a pagar por el uso y goce del
inmueble, un precio mensual de (suma en letras y en numeros) que se distribuyen de la siguiente
manera:

e XXX monto con cargo al SFV que le sea asignado al Arrendatario y su nucleo familiar en el
marco del programa “Semillero de Propietarios”, de conformidad con el monto establecido
en la respectiva resolucion de asignacion.

e YYY monto a cargo del Arrendatario, que correspondera a la diferencia entre el canon de
arrendamiento pactado y el monto mensual del SFV establecido en la resolucién de
asignacion.
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El Arrendatario debera pagar el porcentaje del canon a su cargo dentro de los primeros diez (10)
dias de cada mes calendario, a través del producto financiero del que es titular en el marco de las
obligaciones asumidas como beneficiario del programa “Semillero de Propietarios”, es decir cuenta

del banco y autorizar la transferencia de los recursos a la cuenta de la que es titular
el Arrendador.

Paragrafo Primero. El Arrendador debera cargar el presente Contrato y demds documentacion
pertinente a la plataforma establecida para ello por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio en
el marco del programa “Semillero de Propietarios”, y solicitar la asignacién del subsidio.

Paragrafo Segundo. El porcentaje del canon que se paga con cargo al SFV serd girado por el
Patrimonio Auténomo que administra los recursos del programa “Semillero de Propietarios”. Este
giro podra hacerse de manera anticipada por periodos de doce (12) meses, previa constitucion de
las garantias y cumplimiento de los demas requisitos dispuestos para ello. En todo caso, el
porcentaje del canon con cargo al SFV sera hasta por 24 meses contados a partir de la fecha de inicio
del Contrato de arrendamiento.

Cuarta. - Ajuste del canon. Cada doce (12) meses de ejecucion del Contrato, el valor del canon de
arrendamiento podra ser reajustado de acuerdo con el aumento del indice del precio al consumidor
del afio inmediatamente anterior.

Paragrafo. La tolerancia del Arrendador en recibir el pago del canon de arrendamiento con
posterioridad al plazo indicado para ello en esta Cldusula, no podra entenderse, en ningln caso,
como animo del Arrendador de modificar el término establecido en este Contrato para el pago del
canon.

Quinta. — Vigencia. El arrendamiento tendra una duracién de veinticuatro (24) meses contados a
partir de la fecha de entrega del inmueble por parte del Arrendador al Arrendatario, que en todo
caso no podra ser anterior a la fecha de expedicidn de la resolucion de asignacion del subsidio
familiar de vivienda del programa “Semillero de Propietarios” al Arrendatario.
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Sexta. — Entrega. La entrega del inmueble del Arrendador al Arrendatario se realizara dentro de los
diez (10) dias habiles siguientes a la expedicidn de la resolucidn de asignacién del subsidio familiar
de vivienda del programa “Semillero de Propietarios”, circunstancia que constara en un acta de
entrega que suscribiran las partes y que hara parte integral del presente Contrato, en dicha acta el
Arrendatario dejard constancia del recibo y buen estado del inmueble, de que conoce en su
integridad el texto del Reglamento de Propiedad Horizontal aplicable a este y que lo respetard y lo
hard respetar en su integridad. De igual manera se levantara un inventario en el que se
determinaran los servicios, cosas y estado de las mismas, asi como los servicios conexos y
adicionales del inmueble. El Arrendatario a la terminacidn del Contrato debera devolver el inmueble
en el mismo estado salvo el deterioro producto del tiempo y uso normal del mismo.

Séptima. — Reparaciones. Los dainos que se ocasionen al inmueble por el Arrendatario, por
responsabilidad suya o de sus dependientes, serdn reparados y cubiertos sus costos de reparacion
en su totalidad por el Arrendatario. Igualmente, el Arrendatario se obliga a cumplir con las
obligaciones previstas en los articulos 2028, 2029 y 2030 del Cédigo Civil.

Paragrafo. El Arrendatario se abstendra de hacer mejoras de cualquier clase al Inmueble sin permiso
previo y escrito del Arrendador. Las mejoras al Inmueble seran del propietario del Inmueble y no
habrd lugar al reconocimiento del precio, costo o indemnizacidn alguna al Arrendatario por las
mejoras realizadas. Las mejoras no podran retirarse salvo que el Arrendador lo exija por escrito, a
lo que el Arrendatario accedera inmediatamente a su costa, dejando el Inmueble en el mismo buen
estado en que lo recibid del Arrendador, salvo el deterioro natural por el uso legitimo.

Octava. — Servicios publicos y administracién. El Arrendatario pagara oportuna y totalmente los
servicios publicos y el valor de la administracién de la propiedad horizontal desde la fecha en que
comience el arrendamiento hasta la restitucién del Inmueble.

Paragrafo. El Arrendatario reconoce que el Arrendador en ningun caso y bajo ninguna circunstancia
es responsable por la interrupcidon o deficiencia en la prestacion de cualquiera de los servicios
publicos del Inmueble. En caso de la prestacion deficiente o suspension de cualquiera de los
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servicios publicos del Inmueble, el Arrendatario reclamara de manera directa a las empresas
prestadoras del servicio y no al Arrendador.

Novena. — Destinacidn. El Arrendatario, durante la vigencia del Contrato, destinara el Inmueble
Unica y exclusivamente para su vivienda y la de su familia. En ningun caso el Arrendatario podra
subarrendar o ceder en todo o en parte este arrendamiento, so pena de que el Arrendador pueda
dar por terminado validamente el Contrato en forma inmediata, sin lugar a indemnizacién alguna
en favor del Arrendatario y podra exigir la devolucién del Inmueble sin necesidad de ningun tipo de
requerimiento previo por parte del Arrendador. Igualmente, el Arrendatario se abstendra de realizar
o permitir que se realicen actividades ilicitas, guardar o permitir que dentro del Inmueble se guarden
semovientes y/o elementos inflamables, toxicos, insalubres, explosivos o dafiosos para la
conservacién, higiene, seguridad y estética del inmueble y en general de sus ocupantes
permanentes o transitorios.

Décima. — Restitucion. Terminado el Contrato en los términos establecidos en el presente
documento y de conformidad con la ley, el Arrendatario (i) restituira el Inmueble al Arrendador en
las mismas buenas condiciones en que lo recibié del Arrendador, salvo el deterioro natural causado
por el uso legitimo, (ii) entregara al Arrendador los ejemplares originales de las facturas de cobro
por concepto de servicios publicos del Inmueble correspondientes a los ultimos tres (3) meses,
debidamente canceladas por el Arrendatario, bajo el entendido que hara entrega de dichas facturas
en el domicilio del Arrendador, con una antelacidn de dos (2) dias habiles a la fecha fijada para la
restitucion material del Inmueble al Arrendador.

Paragrafo Primero. Ante el incumplimiento de cualquiera de las obligaciones del Arrendatario que
den lugar a la terminacidon del presente Contrato por parte del Arrendador, el Arrendatario se obliga
a restituir el inmueble dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la terminacion del Contrato.

Paragrafo Segundo. En caso de terminaciéon del Contrato en el tiempo estipulado, es decir,
veinticuatro (24) meses, el Arrendatario se obliga a restituir el inmueble dentro de los dos (2) dias
habiles siguientes a la terminacién del Contrato.
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Décima Primera. — Renuncia. El Arrendatario declara que (i) no ha tenido ni tiene posesion del
Inmueble, y (ii) que renuncia en beneficio del Arrendador o de su cesionario, a todo requerimiento
para constituirlo en mora en el cumplimiento de las obligaciones a su cargo derivadas de este
Contrato.

Décima Segunda. — Cesion. El presente Contrato podra ser cedido exclusivamente por el Arrendador
a un gestor inmobiliario que haya surtido el trdmite y cumplido con los requisitos establecidos en el
Capitulo 6 del titulo 1 de la parte 1 del libro 2 del Decreto 1077 del 2015, sin perjuicio de las
obligaciones contenidas respecto al Arrendatario.

Décima Tercera. — Incumplimiento y Terminacidn anticipada del contrato. El incumplimiento del
Arrendatario a cualquiera de sus obligaciones legales o contractuales faculta al Arrendador para
ejercer las siguientes acciones, simultaneamente o en el orden que él elija: (i) Declarar terminado
este Contrato y reclamar la devolucién del Inmueble judicial y/o extrajudicialmente. (ii) Exigir y
perseguir a través de cualquier medio, judicial o extrajudicialmente, al Arrendatario y/o
coarrendatarios por el monto de los perjuicios resultantes del incumplimiento.

Paragrafo. Son causales de terminacion del Contrato en forma unilateral por el Arrendador las
previstas en los articulos 22 y 23 del capitulo VIl de la ley 820 de 2003; las sefialadas en los literales
1 a 4 del articulo 2.1.1.6.6.1 del decreto 1077 de 2015 para la pérdida del subsidio; y por parte del
Arrendatario las consagradas en los Articulos 24 y 25 de la misma Ley. de la misma Ley.

Décima Cuarta. — Merito Ejecutivo. El Arrendatario declara de manera expresa que reconoce y
acepta que este Contrato presta mérito ejecutivo para exigir del Arrendatario y a favor del
Arrendador el pago de (i) los canones de arrendamiento causados y no pagados por el Arrendatario,
(i) las multas y sanciones que se causen por el incumplimiento del Arrendatario de cualquiera de
las obligaciones a su cargo en virtud de la ley o de este Contrato, (iii) las sumas causadas y no
pagadas por el Arrendatario por concepto de cuotas de administracién y cualquier otra suma de
dinero que por cualquier concepto deba ser pagada por el Arrendatario; para lo cual bastara la sola
afirmacion de incumplimiento del Arrendatario hecha por el Arrendador, afirmacién que solo podra
ser desvirtuada por el Arrendatario con la presentacién de los respectivos recibos de pago.
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Décima Quinta. — Costos. Cualquier costo que se cause con ocasion de la celebracion o prorroga de
este Contrato, serd sumido en su integridad por el Arrendatario.

Décima Sexta. — Autorizacion. El Arrendatario autoriza expresamente e irrevocablemente al
Arrendador de este Contrato a consultar informacidn del Arrendatario que obre en las bases de
datos de informacion del comportamiento financiero y crediticio o centrales de riesgo que existan
en el pais, asi como a reportar a dichas bases de datos cualquier incumplimiento del Arrendatario a
este Contrato.

Décima Séptima. — Abandono. El Arrendatario autoriza de manera expresa e irrevocable al
Arrendador para ingresar al Inmueble y recuperar su tenencia, con el solo requisito de la presencia
de dos (2) testigos, en procura de evitar el deterioro o desmantelamiento del Inmueble, en el evento
que por cualquier causa o circunstancia el Inmueble permanezca abandonado o deshabitado por el
término de dos (2) meses o mas y que la exposicion al riesgo sea tal que amenace la integridad fisica
del bien o la seguridad del vecindario.

Décima Octava. — Recibos de pago de servicios publicos. El Arrendador en cualquier tiempo durante
la vigencia de este Contrato, podra exigir del Arrendatario la presentacién de las facturas de los
servicios publicos del Inmueble a fin de verificar la cancelacién de los mismos. En el evento que el
Arrendador llegare a comprobar que alguna de las facturas no ha sido pagada por el Arrendatario y
esto haya traido como consecuencia la desconexién o pérdida del servicio, podrd terminar de
manera inmediata este Contrato y exigir del Arrendatario el pago de las sumas a que hubiere lugar.

Décima Novena. — Opcion de Compra. Las partes acuerdan que antes de la finalizacion del plazo del
Contrato, el Arrendatario podrd adquirir la propiedad del inmueble objeto de arrendamiento,
debiendo comunicarlo al Arrendador, a mas tardar dentro de los diez (10) meses anteriores a la
fecha de terminacion del presente Contrato.
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El precio de venta sera el que se fije al momento del ejercicio de la opcién de compra sin que este
supere el limite establecido en el articulo 2.1.1.6.7.4 del Decreto 1077 de 2015.

El Contrato de arrendamiento cesard con la suscripcion de la escritura publica de compraventa o
transferencia y la inscripcion en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. (APLICA PARA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA)

Para constancia el presente Contrato es suscrito en la ciudad de ........ eldia....de........ ,endos (2)
ejemplares de igual valor, cada uno de ellos con destino a cada una de las Partes.
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Sefiores

MINISTERIO DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO

PROGRAMA DE ARRENDAMIENTO Y ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA “SEMILLERO
DE PROPIETARIOS”

Ciudad

REF: CERTIFICADO DE IDONEIDAD PARA POSTULACION DE VIVIENDAS

XXXXXXXXX, mayor de edad y residente en la ciudad de XXXXXX, identificado con cédula de
ciudadania XXXXXX de XXXXXX, obrando en calidad de representante legal de XXXXXXXX, sociedad
legalmente constituida, con domicilio principal en la ciudad de XXXXX, identificada con el NIT
XXXXXXXXXXX, y debidamente habilitado como gestor inmobiliario en el marco del programa,
cumpliendo con lo sefialado por el articulo 2.1.1.6.4.4 de Decreto 1077 de 2015 adicionado por el
Decreto 2413 de 2018 declaro:

1. Que de acuerdo con las licencias de construccidon y avallios que se presentan para la
postulacion de las viviendas que se relacionan en el siguiente cuadro, las mismas cumplen
con la idoneidad para su postulacion.

No  Matricula Departamento Municipio Direccion Numero Fecha Autoridad
inmobiliaria de ejecutoria que
Licencia dela expide la
Licencia licencia
1
2
3

(Relacione todos los inmuebles que se postulan; incluya el numero de filas que sea necesario,
diligenciando la informacién en cada casilla)
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2. Las viviendas postuladas cuentan con Licencia de Construccidn expedida por el curador
urbano o la autoridad municipal o distrital competente, y fueron construidas con
posterioridad al 1 de enero de 1990.

3. Que las viviendas postuladas cuentan con los servicios publicos domiciliarios de acueducto,
alcantarillado, aseo y energia.

NOTA: De conformidad con la normativa vigente contenida en el Decreto Unico del Sector Vivienda,
Decreto 1077 de 2015, la expedicién de la Licencia de Construccién implica que el proyecto fue
revisado por la autoridad competente desde el punto de vista juridico, urbanistico, arquitecténico
y estructural, incluyendo la revisidn del cumplimiento del Reglamento Colombiano de Construccion
Sismo Resistente vigente a la fecha de solicitud de la licencia de construccién, los disefios
estructurales, estudios geotécnicos y de suelos, y el disefio de elementos no estructurales (cuando
aplique), asi como el cumplimiento de las normas urbanisticas y de edificacién aplicables.

Del mismo modo, el titular de la mencionada Licencia de Construccién es el responsable de todas
las obligaciones urbanisticas y arquitectdnicas adquiridas con ocasién de su expedicion.
Se expide a los XXX dias del mes de XXXXXXX de .

Cordialmente,

XXXXXXXXXXXX

Nota: el certificado de idoneidad para viviendas postuladas que seran arrendadas bajo la modalidad
de arrendamiento compartido, se encuentra en anexo incorporado con posterioridad a la

aprobacion de éste manual.
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