REPUBLICA DE COLOMBIA

MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

DECRETO DE 2025

( )

Por el cual se modifican los articulos 2.6.7.14.2., 2.6.7.14.3.,2.6.7.14.4. y 2.6.7.14.5.
del Capitulo 14 del Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015 Unico
Reglamentario del Sector Hacienda y Crédito Publico para adicionar recursos a la linea
de redescuento con tasa compensada de la Financiera de Desarrollo Territorial S.A.-
FINDETER dirigida a promover la Vivienda de Interés Social -VIS y Prioritario -VIP para
el Desarrollo Regional (Urbano y Rural) asi como para modificar algunas condiciones
financieras.

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA

En ejercicio de sus facultades constitucionales y legales, en especial las que le
confieren los numerales 11 y 25 del articulo 189 de la Constitucion Politica y el
paragrafo del literal b) del numeral 3° del articulo 270 del Estatuto Organico del Sistema
Financiero, y

CONSIDERANDO

Que el numeral 2° del articulo 268 del Estatuto Organico del Sistema Financiero
establece que el objeto social de la Financiera de Desarrollo Territorial S.A. — Findeter
“(...) consiste en la promocién del desarrollo regional y urbano, mediante la financiacion
y la asesoria en lo referente a disefio, ejecucion y administracion de proyectos o
programas de inversion (...)".

Que el paragrafo del literal b) del numeral 3° del articulo 270 del Estatuto Organico del
Sistema Financiero dispone que: “El Gobierno Nacional podra autorizar a la Financiera
de Desarrollo Territorial S.A. — Findeter, para crear lineas de crédito con tasa
compensada, incluidas lineas dirigidas a promover el microcrédito, siempre y cuando los
recursos equivalentes al monto del subsidio provengan de la Nacion, entidades publicas,
entidades territoriales o entidades privadas, previa aprobacion y reglamentacion de su
Junta Directiva.

Para el efecto, se requerira que previamente se hayan incluido en el presupuesto
nacional partidas equivalentes al monto del subsidio o que se garantice el aporte de los
recursos necesarios para compensar la tasa’.

Que conforme con en el literal e. “Democratizacion del crédito para acceder a soluciones
habitacionales” del catalizador 3. “Territorios mas humanos: habitat integral,” del eje
transformacional 5. “Convergencia Regional’ de las Bases del Plan Nacional de
Desarrollo 2022-2026 “Colombia Potencia Mundial de la Vida”, que forman parte integral
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de la Ley 2294 de 2023, la Financiera de Desarrollo Territorial S.A. - Findeter como parte
del Grupo Bicentenario, esta llamada a apoyar al Gobierno nacional en la consecucion
del objetivo de crear instrumentos financieros y programas que contribuyan con el acceso
a los créditos relacionados con la adquisicion, autoconstruccion, construccion y ejecucion
de los programas de mejoramiento de Vivienda de Interés Social — VIS y de Interés
Prioritario — VIP, con condiciones financieras blandas y de esta manera contribuir con el
desarrollo regional y urbano del territorio.

Que con fundamento en el marco normativo referido, mediante el Decreto 0263 de 2024
se adiciono el Capitulo 14 al Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015,
para establecer las reglas y condiciones de la linea de crédito de redescuento con tasa
compensada dirigida a promover la Vivienda de Interés Social - VIS y Prioritario - VIP
para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural), por un valor de hasta un billén de pesos
m/cte. ($1.000.000.000.000).

Que en virtud de los lineamientos del Gobierno nacional establecidos en el Pacto por la
Democratizacion del Crédito, firmado el 18 de octubre de 2024,con el propdsito es
apalancar la reactivacion econémica e impulsar la colocacion de crédito en segmentos
histéricamente desatendidos y en coherencia con las estrategias orientadas a garantizar
el derecho de acceso a una vivienda digna, se consider6 fundamental ampliar la linea de
redescuento inyectandole recursos por valor de un billon de pesos moneda corriente
($1.000.000.000.000 M/Cte.) y permitiendo que las personas naturales realicen
mejoramientos a las Viviendas de Interés Social -VIS y Prioritario -VIP a través de
créditos accesibles, razones por las cuales se expidid el Decreto 1494 del 13 de
diciembre de 2024.

Que con el fin de seguir apalancando los planes del Gobierno nacional en cuanto a las
estrategias orientadas a garantizar el derecho de acceso a una vivienda digna, se
considera necesario ampliar los usos de la linea de redescuento para permitir que con
los recursos de esta, las personas naturales puedan adquirir viviendas de Interés Social
-VIS y Prioritario -VIP usadas como mecanismo alterno a la adquisiciéon de vivienda
nueva y, de esta manera, contribuir al fortalecimiento de las condiciones y calidad de
vida de estos beneficiarios y sus familias.

Que, adicionalmente, en aras de seguir apoyando la construccion de edificaciones
residenciales para vivienda de interés social - VIS o Prioritario - VIP y llegar a mas
beneficiarios, es necesario ampliar los usos de la linea para permitir que los patrimonios
auténomos, como vehiculos que generan confianza y promueven la transparencia en el
manejo de los recursos invertidos por terceros en proyectos de vivienda, puedan obtener
recursos en condiciones favorables para asegurar la continuidad y ejecucion de los
proyectos de Vivienda de Interés Social -VIS e/o Interés Prioritario VIP, asi como
mitigando riesgos de paralisis asociados a restricciones de liquidez y fortaleciendo la
capacidad del sector para contribuir a la reduccion del déficit habitacional, en
concordancia con los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026.

Que en consecuencia, tal como consta en el acta No. 439, la Junta Directiva de la
Financiera de Desarrollo Territorial S.A. - Findeter aprobd, en sesion del 25 de marzo de
2025, i) adicionar el monto de la linea redescuento con tasa compensada de que trata el
presente Decreto en la suma de hasta un billon de pesos moneda corriente
($1.000.000.000.000 M/Cte.), i) la inclusion de un nuevo uso de la linea de redescuento,
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para la compra de vivienda usada VIS o VIP con las mismas condiciones financieras
exigidas para vivienda nueva vy, iii) permitir a los Patrimonios autdbnomos que realicen
proyectos de vivienda como beneficiarios de la linea.

Que por consiguiente, se requiere modificar los articulos 2.6.7.14.2., 2.6.7.14.3.,
2.6.7.14.4.y 2.6.7.14.5. del Capitulo 14 del Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto
1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector Hacienda y Crédito Publico, para
adicionar recursos de la linea de redescuento con tasa compensada de la Financiera de
Desarrollo Territorial S.A.- FINDETER dirigida a promover la Vivienda de Interés Social -
VIS y Prioritario -VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural), actualizar la
disponibilidad de recursos para compensar la tasa de esta nueva adicion de recursos y
modificar el uso de la linea para incluir nuevos beneficiarios.

Que para la vigencia fiscal 2025 se cuenta con una apropiacion presupuestal para la
compensacion de la tasa, de conformidad con lo establecido en el Decreto No. 1621 del
30 diciembre de 2024, donde se asignaron recursos por el orden de seiscientos cincuenta
y siete mil ciento noventa y tres millones de pesos moneda corriente ($657.193.000.000)
por concepto de "Aportes a Findeter - subsidios para operaciones de crédito en los usos
autorizados paragrafo unico numeral 3 art. 270 del Estatuto Organico del Sistema
Financiero", de los cuales se asignara la porcion necesaria para la compensacion de la
tasa de interés de la linea de redescuento con tasa compensada de la Financiera de
Desarrollo Territorial S.A.- FINDETER dirigida a promover la Vivienda de Interés Social -
VIS y Prioritario -VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural).

Que para las siguientes vigencias, deberan ser considerados los respectivos recursos en
la programacioén presupuestal, para ser incluidos en las apropiaciones del Presupuesto
General de la Nacion.

Que en cumplimiento de los articulos 3 y 8 de la Ley 1437 de 2011 y de lo dispuesto en
el Decreto 1081 de 2015, modificado por los Decretos 270 de 2017 y 1273 de 2020, el
proyecto de decreto fue publicado en la pagina web del Ministerio de Hacienda y Crédito
Publico.

En virtud de lo expuesto,

DECRETA

Articulo 1. Modificaciéon del articulo 2.6.7.14.2. del Capitulo 14 del Titulo 7 de la
Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector
Hacienda y Crédito Publico. Modifiquese el articulo 2.6.7.14.2. del Capitulo 14 del
Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del
Sector Hacienda y Crédito Publico, el cual quedara asi:

“Articulo 2.6.7.14.2. Monto de la linea de redescuento con tasa compensada
destinada a promover la Vivienda de Interés Social -VIS y Prioritario -VIP para el
Desarrollo Regional (Urbano y Rural). La aprobacion de las operaciones realizadas
bajo la linea de redescuento con tasa compensada de que trata el presente Capitulo se
podra otorgar hasta por un monto de tres billones de pesos moneda corriente
($3.000.000.000.000 M/Cte.)”
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Articulo 2. Modificacion del articulo 2.6.7.14.3. del Capitulo 14 del Titulo 7 de la
Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector
Hacienda y Crédito Publico. Modifiquese el articulo 2.6.7.14.3 del Capitulo 14 del Titulo
7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector
Hacienda y Crédito Publico, el cual quedara asi:

“‘Articulo 2.6.7.14.3. Disponibilidad de recursos. El monto para la compensacion de la
tasa de interés del crédito de redescuento de que trata el presente Capitulo, se efectuara
con cargo a las asignaciones presupuestales establecidas en el Decreto No. 1621 del 30
diciembre de 2024, por el cual se liquido el Presupuesto General de la Nacion para la
vigencia fiscal 2025, donde se asignaron recursos por el orden de seiscientos cincuenta
y siete mil ciento noventa y tres millones de pesos moneda corriente ($657.193.000.000
M/Cte.) por concepto de "Aportes a Findeter -subsidios para operaciones de crédito en
los usos autorizados paragrafo unico numeral 3 art 270 del Estatuto Organico del Sistema
Financiero".

Para las vigencias siguientes, deberan ser considerados los respectivos recursos en la
programacion presupuestal para ser incluidos en las apropiaciones del Presupuesto
General de la Nacion.”

Articulo 3. Modificacion del articulo 2.6.7.14.4. del Capitulo 14 del Titulo 7 de la
Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector
Hacienda y Crédito Publico. Modifiquese el articulo 2.6.7.14.4. del Capitulo 14 del
Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del
Sector Hacienda y Crédito Publico, el cual quedara asi:

“Articulo 2.6.7.14.4. Condiciones financieras de la linea de crédito de redescuento
con tasa compensada destinada a promover la Vivienda de Interés Social-VIS y
Prioritario -VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural). La linea de redescuento
con tasa compensada destinada a promover la Vivienda de Interés Social- VIS y
Prioritario - VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural), tendra las siguientes
condiciones financieras:

Uso Adquisicién de Capital de Trabajo Capital de Trabajo y
Vivienda VIS o VIP en la ejecucién de sustitucién de deuda
nueva o usada, Programas de a Constructoras o
autoconstruccion, o | Mejoramiento de Patrimonios
mejoramiento de Vivienda VIS y VIP autébnomos que
vivienda VIS y/o VIP. desarrollen
viviendas VIS y VIP
Plazo Hasta 20 afios Hasta 6 meses Hasta 5 afios
Gracia No aplica No aplica Hasta 1 afio de
gracia a capital
Tasa de Tasa Fija 6,3% E.A. | Tasa Fija6.3% E.A. | IBR-3% M.V.:
interés
Para tasa en UVR o Para proyectos VIS
IPC se determinara y VIP en municipios
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periédicamente de
acuerdo con la
demanda.

Las condiciones
financieras tendran
una vigencia de
plazo y monto dada
en el momento de la
cotizacion. Findeter
divulgara entre los
intermediarios
financieros la
existencia y
condiciones de la
presente linea para
que tengan
informacion clara y
precisa de cara a las
operaciones que los
intermediarios
podrian llegar a
redescontar, a
través de la linea
propuesta

de categoria 3, 4, 5
y 6, Departamentos
3y 4 y Distritos de
categoria 3,4, 5y 6.

IBR-2.5% M.V.:

Para los proyectos
VIS y VIP
desarrollados en
Distritos especiales
1y 2,
Departamentos
Especiales y de
categoria1y2y
Municipios
Especiales y de
categoria 1y 2.

Beneficiarios

Personas naturales
interesadas en
adquirir vivienda
nueva o usada VIS o
VIP, autoconstruir o
hacer mejoramiento
de Vivienda VIS o
VIP (urbano o rural)

Organizaciones
populares,
empresas y otros
actores interesados
en ejecutar
programas
Gubernamentales
del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y
Territorio de
mejoramiento de
vivienda VIS y VIP
(urbano o rural)

Constructoras o
Patrimonios
Autonomos que
desarrollen
proyectos VIS y/o
VIP (urbano y rural)

Monto actual

Hasta dos billones de pesos moneda corriente
($2.000.000.000.000 M/cte.)

Monto Hasta un billon de pesos moneda corriente
adicional ($1.000.000.000.000 M/cte.)

Monto total Hasta tres billones de pesos moneda corriente
de la linea ($3.000.000.000.000 M/cte.)
Vigencia Hasta agotar recursos

Articulo 4. Modificacion del articulo 2.6.7.14.5. del Capitulo 14 del Titulo 7 de la
Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector




DECRETO DE Pagina 6 de 6

Continuacion del Decreto: “Por el cual se modifican los articulos 2.6.7.14.2., 2.6.7.14.3., 2.6.7.14.4., 2.6.7.14.5. del Capitulo 14 del
Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015 Unico Reglamentario del Sector Hacienda y Crédito Publico para adicionar
recursos a la linea de redescuento con tasa compensada de la Financiera de Desarrollo Territorial S.A.- FINDETER dirigida a
promover la Vivienda de Interés Social -VIS y Prioritario -VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural)

Hacienda y Crédito Publico. Modifiquese el articulo 2.6.7.14.5. del Capitulo 14 del
Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del
Sector Hacienda y Crédito Publico, el cual quedara asi:

“Articulo 2.6.7.14.5. Beneficiarios de la linea de crédito de redescuento con tasa
compensada destinada a promover la Vivienda de Interés Social -VIS y Prioritario
-VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural). Podran ser beneficiarios de la linea
de redescuento con tasa compensada de la que trata el presente Capitulo, las personas
naturales con operaciones de redescuento para adquirir vivienda de Interés Social -VIS
o Prioritario -VIP nueva o usada, autoconstruir o hacer mejoramiento de Vivienda de
Interés Social -VIS o Prioritario -VIP; las organizaciones populares, comunitarias,
empresas y otros actores interesados en ejecutar programas gubernamentales del
Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio para el mejoramiento de Vivienda de Interés
Social y Prioritario y las constructoras o patrimonios autdbnomos que desarrollen
proyectos de vivienda VIS y VIP.”

Articulo 5. Vigencia. El presente decreto rige a partir del dia siguiente al de la fecha de
su publicacion en el diario oficial y modifica los articulos 2.6.7.14.2., 2.6.7.14.3.,
2.6.7.14.4.y 2.6.7.14.5. del Capitulo 14 del Titulo 7 de la Parte 6 del Libro 2 del Decreto
1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector Hacienda y Crédito Publico.

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Bogot4a, D.C., a los

EL MINISTRO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO,

GERMAN AVILA PLAZAS

LA MINISTRA DE VIVIENDA, CIUDAD Y TERRITORIO

HELGA MARIA RIVAS ARDILA
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1. ANTECEDENTES Y RAZONES DE OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA QUE JUSTIFICAN SU
EXPEDICION.

1.1 ANTECEDENTES

El Gobierno nacional expidio el Decreto 0263 de 2024, que incorporé el Capitulo 14 al Titulo 7 Parte 6 Libro 2
del Decreto 1068 de 2015, mediante el cual se autorizo a la Financiera de Desarrollo Territorial (Findeter) a
implementar la linea de redescuento con tasa compensada destinada a promover la Vivienda de Interés Social
-VIS y Prioritario -VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural) por un monto inicial de 1 billén de pesos.
Este instrumento financiero esta destinado a fomentar la construccion, adquisicion y mejoramiento de Vivienda
de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP) en zonas urbanas y rurales, contribuyendo asi a
la reduccion del déficit habitacional y al desarrollo regional integral.

La iniciativa surge como respuesta al estancamiento del sector constructor, cuyo Producto Interno Bruto (PIB)
acumula cifras negativas desde 2022, y busca dinamizar el mercado de vivienda mediante tres ejes
estratégicos: 1. acceso crediticio a personas naturales para adquisicion de VIS y VIP; 2. capital de trabajo para
Juntas de Accion Comunal y empresas interesadas en ejecutar los programas gubernamentales de
mejoramientos de vivienda VIS y VIP, urbano y rural del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio; y 3. capital
de trabajo y sustitucién de deuda a constructoras que desarrollen proyectos VIS-VIP.

De acuerdo con el Sistema de Gestion Comercial de Findeter, del primer billon correspondiente al Decreto
0263 de 2024, se desembolsaron cuatrocientos ochenta y ocho mil ciento sesenta y un millones sesenta y dos
mil setenta y seis pesos ($488.161.062.076) destinados a la adquisicién de vivienda VIS/VIP. Estos recursos
han beneficiado a 9.477 familias, facilitando su acceso a soluciones habitacionales formalizadas.

En paralelo, se destinaron cuatrocientos noventa y cuatro mil ochocientos cincuenta y cuatro millones
quinientos cincuenta y un mil ciento diecinueve pesos ($494.854.551.119) al financiamiento de capital de
trabajo y sustitucién de deuda para empresas del sector, asi:
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Uso de los recursos Monto desembolsado
Capital de trabajo $ 247.930.241.048
Sustitucion de deuda | $ 246.924.310.071
Total $ 494.854.551.119

Esta inyeccion contribuye con la reactivacion de las cadenas productivas asociadas a la construccion, con
efectos multiplicadores en areas como:

» Adquisicion de materiales de obra.
* Contratacion de maquinaria especializada.
* Generacién de empleo formal mediante el pago de néminas.

Fuente: Financianet

Ante el crecimiento sostenido en la solicitud de recursos —tanto para capital de trabajo y reestructuracién de
deudas de constructoras como para adquisicion de vivienda VIS/VIP—, Findeter amplié la linea de
redescuento, con una inyeccién de recursos adicional de un billén de pesos, elevando el monto total a dos
billones de pesos, con la expedicién del Decreto 1494 de 2024, expedido el 13 de diciembre de 2024, y
anunciada publicamente el 30 de enero de 2025. Adicionalmente, mediante el sefialado Decreto se incorpord
un componente innovador: financiacién para mejoras de viviendas VIS o VIP para personas naturales’, con el
objetivo es facilitar a las familias intervenciones como:

o Mejoras locativas (reparaciones estructurales, modernizacién de instalaciones).
e Actualizacién de servicios publicos (acueducto, energia, saneamiento).
e Ampliaciones modulares (incremento de areas habitables).

Con corte al 03 de octubre de 2025, del billon de pesos adicionado por el Decreto 1494 de 2024 hay un saldo
pendiente de aprobacién de desembolso por valor de sesenta y cinco mil setecientos cuarenta y cuatro millones
trescientos cuarenta y dos mil ciento treinta y cuatro pesos ($65.744.342.134 ), el cual se estima colocar en
los préximos dos meses. Es importante resaltar que la demanda de recursos para adquisicion mantiene una
tendencia al alza, evidenciando la necesidad permanente de soluciones habitacionales accesibles.

En el marco del Plan Nacional de Desarrollo “Colombia, potencia mundial de la vida”, una de las estrategias
prioritarias para la reduccion del déficit cualitativo es el fortalecimiento de los esquemas de mejoramiento de
vivienda para poblacion vulnerable, la cual, en muchos casos, no cumple con las condiciones para acceder al
credito hipotecario tradicional.

En este sentido, es importante avanzar en el desarrollo de estrategias para flexibilizar el acceso a créditos de
mejoramiento de vivienda. Una de las alternativas, para la modalidad de mejoramiento, que se han identificado

' La autorizacion de este cambio fue otorgada por la Junta Directiva de Findeter tal y como consta en el acta de Junta N°433
del 31 de octubre de 2024
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con mayor potencial es el otorgamiento sin garantia hipotecaria, lo que aumentaria el alcance de la politica de
financiamiento de mejoramiento de vivienda a hogares que han sido excluidos del sistema financiero formal, o
han tenido que recurrir a otros tipos de créditos con altas tasas de interés para financiar las mejoras de
habitabilidad.

De otro lado, esta linea, desde su estructuracién ha tenido en cuenta a las Juntas de Accién Comunal y demas
empresas interesadas en desarrollar los programas de mejoramiento de vivienda del Gobierno nacional, asi
como para el desarrollo de los programas para la incentivacion de la demanda—mediante el componente de
adquisicion de vivienda VIS y VIP—, como de la oferta con capital de trabajo a las constructoras que desarrollen
proyectos VIS y VIP. Estos enfoques enfrentan retos y oportunidades que hacen necesario la adicion de
recursos para la linea, asi como modificaciones en sus beneficiarios, lo cual permitira que el enfoque de la
linea beneficie a mas actores que hacen parte de la oferta y la demanda de vivienda en a nivel nacional.
Asimismo, esto permite seguir apalancando sectores de la economia, reducir el déficit habitacional del pais y
generar beneficios colaterales como el incentivo de empleos y dinamizacion del mercado alrededor de la
construccion. En este sentido, cabe destacar que del enfoque de capital de trabajo para Juntas de Accidn
Comunal y empresas interesadas en ejecutar los programas gubernamentales de mejoramientos de vivienda
VIS y VIP urbano y rural del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio se desembolsé $223.000.000 para una
organizacién comunal.

Necesidades de Financiamiento

Si bien el sector de la construccion ha logrado tener una recuperacién dentro de algunos de sus subsectores,
aun se presentan retos a superar. De acuerdo con los Indicadores Econémicos Alrededor de la Construccion
(IEAC) del DANE, se determiné que en el segundo trimestre de 2025 (abril - junio), el PIB a precios constantes
se ubica en 2.1%, lo que representa una variacion negativa del 0.6% frente al trimestre anterior (2.7%). Esta
dinamica se explica por un decrecimiento en el valor agregado de la construccion de (-3.5%) en su variacion
anual, y por la disminucién del valor agregado de las edificaciones —que incluye construccion de edificaciones
residenciales y no residenciales—, la cual tuvo un comportamiento negativo en el primer trimestre del 2025
mostrando una variacion anual del -9,7% (DANE, 2025)

Esto refleja una desaceleracion en el sector de la construccidn donde, entre los posibles factores que generan
esta tendencia negativa, se encuentra la inversion reducida en nuevos proyectos de construccion debido a
incertidumbres econdémicas.

En el segundo trimestre de 2025, el numero de metros cuadrados de obra paralizada, de acuerdo con el boletin
técnico del 13 de agosto de 2025 del Censo de Edificaciones (CEED) del DANE, evidencié que la paralisis en
la construccién residencial (casas y apartamentos) fue de 12.081 millones de m? de un total de 45.702 millones

2 Informacidn obtenida del Boletin técnico del DANE, publicado el 9 de septiembre de 2025. Consultado en
https://www.dane.gov.co/files/operaciones/IEAC/bol-IEAC-1Itrim2025.pdf
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de m? compuestos de areas en proceso y areas en paralisis. Esto indica que el 26%3 de la construccion de
vivienda se encuentra paralizada y, como se ha mencionado anteriormente, esto puede obedecer entre otros
factores a falta de liquidez en las constructoras que estan desarrollando los proyectos de vivienda.

En este contexto, para la reactivacion financiera de las empresas del subsector “construccién de edificaciones”,
se hace necesario poner a disposicion capital de trabajo que les permita retomar la ejecucion de los proyectos
residenciales en zonas prioritarias (12.081 millones de m? paralizados) y, de esta manera, contribuir a la
recuperacion que ha venido mostrando el sector de la construccion.

Si bien el sector de la construccion tuvo unas mejoras en sus indicadores econdémicos, la desaceleracién en el
valor agregado de edificaciones y la paralisis en la construccién residencial indican la necesidad de una mayor
inversion y apoyo financiero. Esta situacién afecta de manera particular a los proyectos de VIS y VIP, que
representan una parte significativa de la oferta habitacional en el pais y que, por su naturaleza, dependen en
mayor medida de condiciones de financiamiento favorables para su desarrollo. La falta de liquidez en las
constructoras ha generado retrasos y paralizacion en estos proyectos, lo que impacta directamente a los
hogares de menores ingresos que esperan acceder a una vivienda digna. En este sentido, el retanqueo de
esta linea de redescuento por un billon de pesos se presenta como una herramienta clave para reactivar estos
proyectos, garantizar su continuidad y contribuir a la generacién de empleo, el impulso econémico y el cierre
del déficit habitacional en Colombia.

Redescuento a operaciones previamente desembolsadas

Findeter, como parte de las operaciones que hace a hoy y que estan debidamente autorizadas por la ley
(redescuento), hace redescuento a operaciones previamente desembolsadas. En linea con esto, en cuanto al
financiamiento directo a los hogares para adquisicidn y mejoramiento de vivienda, se ha identificado la
oportunidad de beneficiar con recursos de redescuento a titulares de créditos originados en un contexto de
altas tasas de interés. Como se muestra en el siguiente grafico, las tasas de interés de adquisicion de vivienda
llegaron a niveles del 16,7% en promedio en el primer trimestre de 2023.

3 Informacion sustraida de los anexos técnicos del Censo de edificaciones (CEED) del DANE. Consultada en
https://www.dane.gov.co/files/operaciones/CEED/bol-CEED-IItrim2025.pdf
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Fuente: Banco de la Republica y DANE. Elaboracién: Direccién del Sistema Habitacional.

Actualmente, debido a la reduccién de las tasas de interés y la inflacidn, el costo del financiamiento es mas
bajo. El redescuento de operaciones previamente desembolsadas es un instrumento que permitiria a los
titulares de estos créditos verse beneficiados por esta reduccidon de tasas, que en promedio es de 5 puntos
porcentuales.

A modo de ejemplo, un hogar que cambie las condiciones de un crédito de $100 millones originado en enero
de 2023, veria una reduccion del valor de su cuota en $300 mil pesos y tendria un ahorro total de pago de
intereses de aproximadamente $40 millones de pesos.

Ejemplo reduccion de valor de cuota

Valor cuota Tasa promedio
ene-23 $1.430.000 16,6%
jun-25 $1.130.000 11,5%

En este sentido, los recursos de la linea de redescuento podrian contribuir a facilitar las condiciones de
financiamiento de un potencial de 345 mil hogares que recibieron su desembolso de crédito VIS entre 2022 y
2024, afios en los que se evidencia un incremento importante de la tasa de interés. La linea de redescuento
resulta ser una oportunidad para incentivar a la banca de primer piso y a los hogares para optimizar las
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condiciones de los créditos y mejorar la calidad y sostenibilidad de la cartera hipotecaria. Adicionalmente, esta
liberacién de recursos por parte de los hogares resultaria en demanda adicional hacia otros sectores de la
economia.

Numero de desembolsos de crédito por tipo de vivienda

2015 28.111 90.769
2016 71788 88.154
2017 76.853 93.250
2018 72.354 102.265
2019 71.318 108.855
2020 62,734 84.580
2021 78.534 132.985
2022 108.640 89.185
2023 113.502 28.964
2024 122.676 26.967
2025 28.281 15.688

Fuente: Financiacion de Vivienda - DANE
Nuevos beneficiarios de la linea

Vale la pena destacar que en la actualidad y de acuerdo con la Superintendencia de Sociedades
(Superintendencia de Sociedades, 2021), las constructoras utilizan patrimonios auténomos en la actividad de
construccion de vivienda para la administracién y custodia de recursos financieros u otros bienes, con el
objetivo de generar confianza y promover la transparencia en el manejo de los recursos invertidos por terceros
en estos proyectos. El tratamiento contable de estas actividades implica que las constructoras deben reconocer
los hechos econdémicos propios de la construccion en sus estados financieros, independientemente de que los
recursos se reciban y los pagos se realicen a través de los patrimonios autbnomos. Esto se debe a que la
ejecucion de la actividad empresarial, asi como los riesgos y beneficios, son asumidos por el fideicomitente,
quien debe reflejar todas las operaciones derivadas del contrato en sus estados financieros.

En ese sentido, los patrimonios autbnomos se han consolidado como una herramienta esencial en la
construccion de vivienda, aportando multiples beneficios al sector. Su capacidad para generar confianza y
transparencia en la administracion de recursos financieros y bienes, asi como su rol en la proteccién de las
inversiones de terceros, los convierte en un actor clave en la dinamizacién del mercado inmobiliario. Al permitir
una gestion eficiente y segura de los recursos, los patrimonios auténomos no solo facilitan la ejecucion de
proyectos de construccién, sino que también aseguran que los riesgos y beneficios sean adecuadamente
reflejados en los estados financieros de las constructoras. Esta estructura promueve un entorno de mayor
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seguridad y confianza para todos los participantes, desde las constructoras hasta los futuros propietarios,
contribuyendo asi al desarrollo sostenible y equitativo del sector de la vivienda.

Teniendo en cuenta las caracteristicas de los Patrimonios Auténomos y su relevancia en el sector, desde
Findeter se identificd la oportunidad para incluir a estos actores en el componente 3 “capital de trabajo y
sustitucion de deuda a constructoras que hayan o estén desarrollando proyectos VIS-VIP ” de la linea de
redescuento con tasa compensada de la Financiera de Desarrollo Territorial S.A.- FINDETER dirigida a
promover la Vivienda VIS y VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural), lo cual permitira darle mayor
alcance y beneficio al instrumento financiero y contribuir asi a una dinamizacién del sector, asegurando una
administracion eficiente y segura de los recursos destinados a proyectos de vivienda, para asi promover un
desarrollo sostenible y equitativo en el sector.

Adquisicién de vivienda usada VIS/VIP

La adquisicion de vivienda usada VIS/VIP se consolida como una alternativa estratégica para democratizar el
acceso habitacional en poblaciones de ingresos bajos y medios. Segun el analisis realizado por Asobancaria
(Asobancaria, 2025) en su informe denominado “Vivienda usada en Colombia: oportunidades y desafios para
la solucién habitacional’, el segmento de la vivienda usada ofrece ventajas competitivas frente a la vivienda
nueva como la flexibilidad geografica para elegir ubicaciones consolidadas y disponibilidad inmediata del
inmueble, lo que, no solo reduce los riesgos asociados a fluctuaciones en tasas de interés durante periodos
de incertidumbre econdmica, sino que optimiza la gestién financiera del comprador. A diferencia de quienes
adquieren vivienda nueva —obligados a asumir simultaneamente el pago de créditos hipotecarios y arriendos
durante los periodos de construccién—, los compradores de vivienda usada activan su flujo de caja desde el
primer mes, eliminando costos duales.

El patron urbano refuerza esta ventaja ya que, en ciudades principales como Bogota, Medellin y Cali, la
saturacion de suelo apto para VIS y VIP nueva ha desplazado los proyectos a periferias distantes de los centros
laborales y educativos. Frente a esto, el mercado de vivienda usada permite acceder a viviendas en zonas
centrales con conectividad establecida, factor decisivo para dos grupos clave: familias que priorizan la
proximidad a servicios urbanos y jévenes profesionales que requieren movilidad eficiente hacia sus lugares de
trabajo. De hecho, desde el mismo estudio de Asobancaria (Asobancaria, 2025) se identifica que el 31,8% de
los créditos hipotecarios (entre vivienda VIS y no VIS) en estas ciudades, corresponden a vivienda usada. Este
porcentaje es significativo pese a que la tendencia de desembolsos crediticios sobre la compra de inmuebles
usados a nivel nacional ha venido decreciendo, tal como se muestra en la siguiente grafica:
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Grafico 1. Evolucién del nimero de desembolsos a vivienda usada
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Tomado de Asobancaria

Incentivar la compra de vivienda usada VIS o VIP en el pais puede ser una estrategia efectiva para ampliar el
acceso a soluciones habitacionales, aprovechar la oferta existente de viviendas y contribuir a una mejor
integracion socioespacial en las ciudades. La razén subyace en su capacidad para conciliar tres variables
criticas “accesibilidad econdmica, localizacion estratégica y reduccién de riesgos financieros”, aspectos donde
la vivienda nueva aun enfrenta limitaciones estructurales. Asi, el mercado secundario de VIS/VIP no solo
complementa la oferta habitacional, sino que opera como amortiguador de brechas urbano-sociales en
contextos de expansion urbana desarticulada.

Desde el documento anteriormente citado, se destaca que, en términos de estratificacidon social, los estratos
bajos (1, 2 y 3) representan el 17,4% del total de ofertas de vivienda usada para el tercer trimestre de 2024.
Este dato indica que, aunque la oferta de vivienda usada es menor en estos segmentos, sigue siendo una
opcion significativa para quienes buscan adquirir propiedades en un contexto de altos costos de vivienda
nueva. La participacion de los estratos bajos en el mercado de vivienda usada es fundamental para
proporcionar alternativas accesibles y mejorar las condiciones de vida de las familias con menores ingresos.

Fomentar la compra de vivienda usada, estableciendo un tope equivalente al valor maximo de la vivienda de
interés social (VIS), que es de 150 Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes (Decreto 949 de 2022), se
convierte en una estrategia clave para mejorar el acceso a vivienda digna para las familias de clase baja y
media. Esta medida no solo ofrece una solucidén mas accesible y flexible, sino que también contribuye a la
eficiencia econdmica y optimiza el flujo de caja de los compradores. Ademas, genera efectos positivos para
las entidades territoriales al incrementar los ingresos fiscales asociados a estas transacciones. Asimismo,
aunque la compra de vivienda usada no genera un dinamismo econdémico inmediato en el sector de la
construccion, tiene efectos colaterales positivos, tales como la reduccién del déficit habitacional en las
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ciudades, la disminucion de la dependencia de viviendas nuevas vy, por ende, la contencion de la expansién
urbana hacia las periferias.

1.2 Razones de Oportunidad y Conveniencia que Justifican su Expedicion
Demanda identificada por Findeter

De acuerdo con la informacién de oportunidades de negocio y demanda registrada por la fuerza comercial de
Findeter y con corte al 30 de septiembre de 2025, para el segmento de capital de trabajo y sustitucién de deuda
para constructoras que desarrollen proyectos VIS o VIP, se tiene una demanda total de $608.055.796.902
millones de pesos de los cuales $473.434.796.902 son requeridos para capital de trabajo y $134.621.000.000
se requieren para sustitucién de deuda a constructoras que desarrollen proyectos VIS o VIP.

Para adquisicion de vivienda, los intermediarios financieros han determinado la siguiente necesidad de
recursos:

e Bancos de primer piso = $576.000.000.000 (Adquisicién de vivienda).
e Cajas Compensacion = $60.642.000.000 (Adquisicion y Mejoramiento).
e Cooperativas de ahorro y crédito = $ 70.000.000.000 (Adquisicion y Mejoramiento).

Asimismo, la necesidad de recursos —de acuerdo con la ultima consulta realizada a intermediarios financieros,
con corte al 15 de abril— es de $706.642.000.000 para adquisicién y mejoramiento de vivienda. Estos recursos
son esenciales para apoyar el desarrollo de proyectos de vivienda de interés social y prioritario, y para facilitar
el acceso a vivienda digna para un mayor numero de familias colombianas.

Para seguir contribuyendo a la adquisicién de vivienda de interés social y prioritario y reducir el déficit
habitacional, mediante nuevas estrategias como el apoyo a la adquisicion de vivienda usada en condiciones
blandas (plazos amplios y tasas bajas), y dinamizar el sector de la construccion dotando de capital de trabajo
y sustitucién de deuda a constructoras y patrimonios auténomos que desarrollen viviendas VIS o VIP, Findeter,
como aliado estratégico del Gobierno nacional, adicionara recursos a su linea de redescuento con tasa
compensada. Esta linea esta destinada a tres areas clave: adquisicion de viviendas VIS o VIP, nueva o usada
o mejoramiento de vivienda VIS o VIP para personas naturales a través de intermediarios financieros; Capital
de trabajo a las organizaciones comunales y empresas que deseen realizar mejoramientos de viviendas de los
programas del Ministerio de vivienda, Ciudad y Territorio financiamiento; y capital de trabajo y/o sustitucion de
deuda a Constructoras y patrimonios autobnomos que desarrollen o hayan desarrollado viviendas VIS o VIP.

El fomento de la vivienda de interés social no solo cumple con el mandato constitucional establecido en el
articulo 51 de la Constitucién Politica, que reconoce el derecho a una vivienda digna y ordena al Estado
promover planes de vivienda de interés social y mecanismos adecuados de financiacion, sino que también
impulsa el empleo, ya que la construccion genera numerosos puestos de trabajo, tanto directos como
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indirectos. Reactivar este sector moviliza recursos en industrias relacionadas, como la produccion de acero,
cemento y ladrillos.

El capital de trabajo es esencial para el funcionamiento de cualquier empresa, especialmente en el sector de
la construccion, donde los proyectos requieren grandes inversiones en materiales y mano de obra. Estos
recursos son fundamentales para financiar las operaciones diarias, como el pago a empleados y proveedores,
y son cruciales para garantizar un crecimiento sostenible. Sin un capital de trabajo adecuado, las empresas
pueden enfrentar dificultades para financiar proyectos y cumplir con los plazos de entrega, lo que afectara su
reputacion y su capacidad para obtener nuevos contratos.

En este contexto, es fundamental destacar la inclusion de los patrimonios autbnomos como beneficiarios de la
linea de redescuento en el nuevo decreto. Esta figura fiduciaria es ampliamente utilizada en la estructuracion
de proyectos de vivienda, especialmente VIS y VIP, ya que permite una administracion transparente y segura
de los recursos, separando el patrimonio del proyecto del de la constructora. Sin embargo, cuando las
constructoras enfrentan restricciones de liquidez, también se ve comprometida la capacidad de estos
patrimonios para avanzar en la ejecucién de las obras. Al permitir que los patrimonios autébnomos accedan
directamente a recursos de capital de trabajo, se fortalece la cadena de financiacion de los proyectos, se
mitigan los riesgos de paralisis y se garantiza una mayor continuidad en la construccion de vivienda social.
Esta medida no solo mejora la eficiencia en la ejecucién de los proyectos, sino que también protege a los
hogares beneficiarios y contribuye al cumplimiento de las metas de politica publica en materia de vivienda.

Ademas, al incrementar los recursos disponibles de la linea de redescuento, se estaria apoyando el
cumplimiento de las metas del Plan Nacional de Desarrollo (PND) en lo que respeta al acceso a soluciones
habitacionales y entornos dignos. Este enfoque debe considerar las necesidades diferenciales y priorizar los
territorios histéricamente marginados y las areas de origen informal, transformandolos en territorios de paz.
Por otro lado, se promoveria la "democratizacion del crédito para acceder a soluciones habitacionales”,
facilitando el acceso al crédito para los hogares y formas asociativas que tradicionalmente han estado excluidas
del mercado financiero formal. Estos recursos fomentarian la adquisicion de Viviendas VIS y VIP, asi como el
mejoramiento de las mismas, y fortalecerian al sector constructor mediante un capital de trabajo competitivo
que garantizaria la continuidad y finalizacion de los proyectos VIS y VIP, tan necesarios para las familias
colombianas.

Las condiciones financieras propuestas para la linea de redescuento con tasa compensada son:
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Adquisicion de Vivienda

VIS o VIP nueva o usada,

autoconstruccion, o

mejoramiento de vivienda

VIS y/o VIP.

Capital de Trabajo en la
ejecucion de Programas

de Mejoramiento de
Vivienda VIS y VIP

Capital de Trabajo y
sustitucion de deuda a
Constructoras o
Patrimonios autonomos
que desarrollen
viviendas VIS y VIP

Plazo

Periodo de
Gracia

Tasa de
interés

Beneficiarios

Hasta 20 anos

No aplica
Tasa Fija 6,3% E.A.

Para tasa en UVR o IPC
se determinara
periddicamente de

acuerdo con la demanda.

Las condiciones
financieras tendran una
vigencia de plazo y
monto dada en el
momento de la
cotizacion. Findeter
divulgara entre los

intermediarios financieros

la existencia y
condiciones de la
presente linea para que
tengan informacion clara
y precisa de cara a las
operaciones que los
intermediarios podrian
llegar a redescontar, a
través de la linea
propuesta

Personas naturales
interesadas en adquirir
vivienda nueva o usada
VIS o VIP, autoconstruir
0 hacer mejoramiento de
Vivienda VIS o

VIP (urbano o rural)

Hasta 6 meses

No aplica

Tasa Fija 6.3% E.A.

Organizaciones
populares, empresas y
otros actores interesados
en ejecutar programas
Gubernamentales del
Ministerio de Vivienda,
Ciudad y Territorio de
mejoramiento de

Hasta 5 afios

Hasta 1 afio de gracia a
capital

IBR-3% M.V.:

Para proyectos VIS y VIP
en municipios de
categoria 3,4, 5y 6,
Departamentos 3y 4y
Distritos de categoria 3,
4,5y 6.

IBR-2.5% M.V.:

Para los proyectos VIS y
VIP desarrollados en
Distritos especiales 1y
2, Departamentos
Especiales y de
categorial1y?2y
Municipios Especiales y
de categoria 1y 2.

Constructoras o
Patrimonios Auténomos
que desarrollen
proyectos VIS y/o VIP
(urbano y rural)
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Cédigo:

vivienda VIS y VIP
(urbano y rural)

LGS EHTE Hasta dos billones de pesos

de la linea

qu.to para Hasta un billén de pesos
adicionar

;I:otal, ik Hasta tres billones de pesos
inea

Vigencia Hasta agotar recursos

2. AMBITO DE APLICACION Y SUJETOS A QUIENES VA DIRIGIDO

Podran ser beneficiarios de la linea de redescuento con tasa compensada las personas naturales interesadas
en adquirir vivienda nueva o usada VIS o VIP, autoconstruir o hacer mejoramiento de vivienda VIS o VIP
(urbano y rural); las organizaciones populares, comunitarias, empresas y otros actores interesados en ejecutar
programas gubernamentales del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio para el mejoramiento de vivienda
VIS o VIP y las constructoras o patrimonios auténomos que desarrollen proyectos VIS y/o VIP.

3. VIABILIDAD JURIDICA
3.1 Analisis de las normas que otorgan la competencia para la expedicién del proyecto normativo.
El decreto se expedira en virtud de las facultades constitucionales y legales conferidas al Presidente de la
Republica, en especial las previstas en los numerales 11 y 25 del articulo 189 de la Constitucion Politica y el

paragrafo del literal b) del numeral 3° del articulo 270 del Estatuto Organico del Sistema Financiero.

El Ministerio de Hacienda y Crédito Publico es competente para presentar el presente proyecto de Decreto,
por tratarse de una modificacion del Decreto 1068 de 2015.

Es viable puesto que no contradice ninguna disposicion de rango constitucional ni legal y se expide con
fundamento en las facultades del presidente de la Republica.

3.2 Vigencia de la ley o norma reglamentada o desarrollada

El Capitulo 14 del Titulo 7 Parte 6 Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector Hacienda
y Crédito Publico se encuentra vigente.

3.3. Disposiciones derogadas, subrogadas, modificadas, adicionadas o sustituidas
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Se modifican los articulos 2.6.7.14.2., 2.6.7.14.3., 2.6.7.14.4., 2.6.7.14.5. del Capitulo 14 del Titulo 7 Parte 6
Libro 2 del Decreto 1068 de 2015, Unico Reglamentario del Sector Hacienda y Crédito Publico.

3.4 Revision y analisis de la jurisprudencia que tenga impacto o sea relevante para la expediciéon del
proyecto normativo (6érganos de cierre de cada jurisdiccion)

No aplica
3.5 Circunstancias juridicas adicionales

No aplica

4. IMPACTO ECONOMICO
IMPACTO ECONOMICO

Las modificaciones realizadas a la linea de redescuento a que se ha hecho referencia estimularian el sector
de la vivienda VIS y VIP en las siguientes formas:

e Aumento en la compra de viviendas VIS y VIP: Condiciones crediticias favorables hacen que mas
personas puedan acceder a la financiacion necesaria para adquirir este tipo de viviendas,
incrementando la demanda en el mercado inmobiliario.

e Reduccién del déficit habitacional: Al facilitar el acceso a la vivienda, se contribuye al cierre de brechas
en la disponibilidad de las mismas, lo que impacta positivamente en los indicadores sociales y
economicos, como la reduccion de la pobreza multidimensional.

e Mayor liquidez para constructoras y Patrimonios Auténomos: El acceso a capital de trabajo en
condiciones blandas permite a las empresas constructoras mantener y expandir sus operaciones, lo
que a su vez puede generar un aumento en la produccién de viviendas y proyectos de infraestructura.

o Estabilidad y crecimiento del empleo: Al aumentar la actividad constructora, se crean mas empleos
directos e indirectos en el sector, lo que mejora las condiciones econémicas de las comunidades
involucradas.

o Dinamizacion de industrias relacionadas: El incremento en la actividad constructora y en la compra de
viviendas estimula la demanda de materiales de construccién, servicios de arquitectura, ingenieria, y
otros sectores asociados, generando un efecto multiplicador en la economia.

e« Fomento a la innovacion y productividad: Las empresas constructoras, con acceso a financiamiento
mas flexible, pueden invertir en nuevas tecnologias y métodos de construccibn mas eficientes,
mejorando la productividad y la calidad de sus proyectos.

o Estimulacion del mercado inmobiliario: Facilitar el acceso a créditos para la compra de vivienda usada
incrementa la demanda en este segmento, lo que puede llevar a una mayor rotacion de propiedades y
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a un aumento en las transacciones inmobiliarias. Esto, a su vez, impulsa la economia local y genera
empleo en sectores relacionados, como la construccion, la remodelacion y los servicios inmobiliarios.

e Mejora en las condiciones de vida: Al reducir el déficit habitacional, se mejoran las condiciones de vida
de las personas, lo que contribuye a la disminucién de la pobreza en sus diferentes dimensiones
(educacion, salud, vivienda, empleo).

o Desarrollo social inclusivo: Facilitar el acceso a viviendas dignas contribuye a un desarrollo mas
equitativo, permitiendo que sectores vulnerables de la poblacién se beneficien de un crecimiento
econoémico mas amplio.

5. VIABILIDAD O DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL

Para la vigencia fiscal 2025 se cuenta con una apropiacion presupuestal para la compensacion de la tasa, de
conformidad con lo establecido en el Decreto No. 1621 del 30 diciembre de 2024, donde se asignaron recursos
por el orden de seiscientos cincuenta y siete mil ciento noventa y tres millones de pesos moneda corriente
($657.193.000.000M/Cte.) por concepto de "Aportes a Findeter - subsidios para operaciones de crédito en los
usos autorizados paragrafo unico numeral 3 art. 270 del Estatuto Organico del Sistema Financiero", de los
cuales se asignara la porcion necesaria para la compensacion de la tasa de interés de la linea de redescuento
con tasa compensada de la Financiera de Desarrollo Territorial S.A.- FINDETER dirigida a promover la
Vivienda de Interés Social -VIS y Prioritario -VIP para el Desarrollo Regional (Urbano y Rural).

Para las siguientes deberan ser considerados los respectivos recursos en la programacion presupuestal, para
ser incluidos en las apropiaciones del Presupuesto General de la Nacion.

6. IMPACTO MEDIOAMBIENTAL O SOBRE EL PATRIMONIO CULTURAL DE LA NACION (Si se
requiere)

7. ESTUDIOS TECNICOS QUE SUSTENTEN EL PROYECTO NORMATIVO (Si cuenta con ellos)

ANEXOS:

Certificacion de cumplimiento de requisitos de consulta, publicidad y de
incorporacién en la agenda regulatoria (Marque con una x)
(Firmada por el servidor publico competente —entidad originadora)

Concepto(s) de Ministerio de Comercio, Industria y Turismo (Marque con una x)
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(Cuando se trate de un proyecto de reglamento técnico o de procedimientos
de evaluacion de conformidad)

Informe de observaciones y respuestas
(Analisis del informe con la evaluacion de las observaciones de los
ciudadanos y grupos de interés sobre el proyecto normativo)

(Marque con una x)

Concepto de Abogacia de la Competencia de la Superintendencia de Industria
y Comercio

(Cuando los proyectos normativos tengan incidencia en la libre competencia
de los mercados)

(Marque con una x)

Concepto de aprobacion nuevos tramites del Departamento Administrativo de
la Funcion Publica
(Cuando el proyecto normativo adopte o modifique un tramite)

(Marque con una x)

Otro
Concepto de la  Superintendencia  Financiera de  Colombia
Radicado:2025130217-012-000

(Marque con una x)

bokhole f1e O

CARLOS ANDRES QUINTERO ORTIZ
Director Juridico
Findeter
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Banca de Desarrollo Territorial

ANALISIS FINANCIERO E IMPACTO EN LA SOSTENIBILIDAD DE LA ENTIDAD

Estimacion de compensacidn por linea

De acuerdo con las necesidades y oportunidades de negocio validadas por la fuerza comercial, se procedié a hacer
el calculo correspondiente al subsidio requerido para las lineas objeto del andlisis, previendo un escenario acido de
colocacion en el cual se desembolsan la totalidad de los recursos desde el momento cero, evidenciandose los
siguientes resultados:

e Linea de Redescuento con Tasa Compensada para el perfilamiento de deuda denominada
Fortalecimiento Institucional

Adicion de recursos de la linea de Fortalecimiento Institucional, incrementando el monto hasta por $1 billén para un
total de hasta $2.2 billones. Con esta ampliacion se apoyara a los mandatarios electos para el periodo (2024-2027),
en la consecucion de sus planes, programas y proyectos reflejados en los planes de desarrollo, partiendo
principalmente de

la liberacion de recursos de caja por medio del reperfilamiento de la deuda vigente en las entidades territoriales para
la sustitucion de deudas con la banca comercial.

Cuadro 1. Desagregacion subsidio

Fortalecimiento Institucional

1,000,000,000,000
IBR-1% 1M

10

2

Subsidio Total 346,354,166,667

62,500,000,000

59,317,129,630

52,372,685,185

45,428,240,741

38,483,796,296

31,539,351,852

24,594,907,407

17,650,462,963

10,706,018,519

3,716,574,074

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos
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o Linea de Crédito de Redescuento con Tasa Compensada dirigida a irrigar recursos para capital de

trabajo e inversion para vivienda de interés social y prioritario, para el desarrollo regional (Urbano y
rural).

Adicion de recursos hasta por $1 billon para un total de hasta $3 billones, con la finalidad de:

1. Apoyar la politica de descarbonizacion del sector transporte, financiando proyectos que reduzcan emisiones
de Gases Efecto Invernadero (GEI) y fomentar el ascenso tecnoldgico y la movilidad activa.

2. Aportar al cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible.

3. Latendencia a la baja en las tasas de mercado, especialmente en los sectores foco de la politica publica.

Cuadro 2. Desagregacion subsidio

Vivienda

Popular
1,000,000,000,000
IBR - 3,0% 1M
5
1

Total 231,166,666,667

76,000,000,000

67,291,666,667

48,291,666,667

29,291,666,667

10,291,666,667

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos

¢ Linea de crédito de Redescuento con tasa compensada compromiso salud

Adicion de recursos hasta por $50.000 millones, para un total de linea de hasta por $977.832 millones y disminuir la
tasa de interés llevandola a hasta IBR + 0% y su equivalente en T.V.y S.V, con el objetivo de:

1. Contribuir con el fortalecimiento de la capacidad financiera de las EPS e IPS para realizar inversiones
orientadas a robustecer la capacidad instalada en la prestacion adecuada y oportuna de los servicios de
salud a la poblacién colombiana.

2. Que las EPS e IPS centralicen los pagos, gestionado mejor su deuda y/o reperfilen los pasivos existentes
ylo disminuyan gastos por cancelacion de comisiones y/o paguen menos tasa de interés que en los
préstamos originales.

Direccion General:
. Calle 103 No. 19-20, Bogota D.C.
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Banca de Desarrollo Territorial
3. Disminuir la tasa de redescuento del IBR + 1% M.V. al IBR + 0% M.V de modo que corresponda a las nuevas

realidades del mercado.

Cuadro 3. Desagregacion subsidio

Compromiso Salud

50,000,000,000
IBR +0,0% 1M
5

1

Subsidio Total 6,995,833,333

2,300,000,000

2,036,458,333

1,461,458,333

886,458,333

311,458,333

|
|
s
|

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos

¢ Linea de Crédito Directo con Tasa Compensada para los Patrimonios Auténomos constituidos por
las Entidades Territoriales para la Ejecucion de Proyectos de Infraestructura

Creacion de una linea de Crédito Directo con tasa compensada para Patrimonios Auténomos constituidos por
Findeter para el desarrollo de proyectos de inversion en infraestructura por $1.9 billones, con el fin de:

1. Apoyo a los propdsitos enmarcados en la ley 2294 de 2023 Plan Nacional de Desarrollo y los planes de
gobierno de las entidades territoriales.

2. Anticipar recursos de las vigencias futuras lo cual permite disminuir el tiempo de ejecucién de las obras
respecto a la linea de tiempo de los recursos por vigencia y asegura la ejecucion transparente, efectiva y
oportuna de las obras, al ser Findeter quien presta la asistencia técnica para su ejecucion y la administracion
de los recursos.

3. Disminuir el costo de las obras al acortar el tiempo de la ejecucién, evitando el incremento por indexacién
de los materiales y la mano de obra.

Direccion General:
. Calle 103 No. 19-20, Bogota D.C.
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Cuadro 4. Desagregacion subsidio

Patrimonios Autdnomos

1,900,000,000,000
IBR +1,8% 1M

12

5

Subsidio Total 665,395,833,333

77,900,000,000

77,900,000,000

77,900,000,000

77,900,000,000

77,900,000,000

72,999,404,762

61,607,833,333

50,542,261,905

39,413,690,476

28,285,119,048

17,156,547,619

6,027,976,190

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos

¢ Linea de crédito de Redescuento con Tasa Compensada denominada Reactiva Colombia

Adicion de recursos de la linea Reactiva Colombia, incrementando el monto hasta por $1.0 billon y disminuyendo la
tasa de interés. Con esta ampliacion se promovera la inversion en sectores estratégicos para el desarrollo social del
pais y buscando la reactivacién y dinamizacion de la economia.

Cuadro 5. Desagregacion subsidio

Reactiva Colombia

1,000,000,000,000
IBR-2,8% 1M

12

2

Subsidio Total 577,416,666,667

Direccion General:
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82,000,000,000

82,000,000,000
78,241,666,667

70,041,666,667
61,841,666,667
53,641,666,667

45,411,666,667

37,241,666,667

29,041,666,667
20,841,666,667

12,641,666,667

4,441,666,667

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos

¢ Linea de Crédito de Redescuento con Tasa Compensada denominada Movilidad Cero Emisiones

Se aprob0 la disminucion de tasa de esta linea, “Desde IBR + 1% MV 0 IBR + 1.15% TV 0 IBR + 1.25% SV" a “Desde
IBR —2% MV y sus equivalentes en TV'y SV”, con el fin de:

1. Apoyar la politica de descarbonizacion del sector transporte, financiando proyectos que reduzcan emisiones
de Gases Efecto Invernadero (GEI) y fomentar el ascenso tecnolégico y la movilidad activa.

2. Aportar al cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible.

3. Latendencia a la baja en las tasas de mercado, especialmente en los sectores foco de la politica publica.

Cuadro 6. Desagregacion subsidio

Movilidad Cero

Emisiones
500,000,000,000
IBR-2,0% 1M
12
2

Subsidio Total 260,541,666,667

37,000,000,000

37,000,000,000

Direccion General:
. Calle 103 No. 19-20, Bogota D.C.
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35,304,166,667

31,604,166,667

27,904,166,667

24,204,166,667

20,504,166,667
16,804,166,667)

13,104,166,667,

9,404,166,667

5,704,166,667
2,004,166,667,

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos

Linea de Crédito de Redescuento con Tasa Compensada denominada Manos a la Obra

Linea de crédito por $500.000 millones destinada a fortalecer e incluir financieramente a los actores de la economia
popular en Colombia, siendo su proposito principal proveer recursos de capital de trabajo e inversion para ejecutar
obras o programas que beneficien directamente a las comunidades, tales como construccion de infraestructura o

desarrollo social.

Gobiérho c_ie
Colombia

Cuadro 7. Desagregacion subsidio

Manos a la Obra

500,000,000,000

IBR-1,0% 1M

10

2

Subsidio Total 188,802,083,333

31,250,000,000

31,250,000,000
29,459,635,417

25,553,385,417

21,647,135,417

17,740,885,417,

13,834,635,417,

9,928,385,417
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6,022,135,417

2,115,885,417,

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos

e Linea de Crédito de Redescuento con Tasa Compensada Eficiencia Energética y Conectividad
Virtual

Incremento en $1 billon; la linea de crédito actualmente tiene recursos hasta por $2.3 billones con la adicion de
recursos quedaria hasta por $3.3 billones.

Esta linea apalanca el programa “Territorios Energéticos” del Ministerio de Minas y Energia y la politica
gubernamental de Transicion Energética Justa que hace parte de los pilares de la Reactivacion Econémica propuesta
por el Gobierno nacional.

Cuadro 8. Desagregacion subsidio

Eficiencia Energética

1,000,000,000,000
IBR-2,0% 1M

10

2

Subsidio Total 438,020,833,333

72,500,000,000

72,500,000,000

68,346,354,167

59,283,854,167

50,221,354,167

41,158,854,167

32,096,354,167

23,033,854,167

13,971,354,167
4,908,854,167

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos
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Impacto en el estado Financiero proyectado y Plan Estratégico

Se llevé a cabo una revision de los posibles impactos de la incorporacién de las lineas previamente citadas en los
estados financieros de Findeter para el cierre del afio 2025 hasta el afio 2028.

Siendo asi, a continuacion, se presentan las expectativas de colocacion de recursos que se estan incorporando en
el ejercicio de proyeccion financiera.

Cuadro 9. Desagregacion meta colocacion 2025-2028

Faristenimie ris Compromies Coenproemiles Pairimonise Frograms Feadha  MovilldsdCem L ERdends Ene pilion

Ingtituxlanal Vihiends Populsr Exlud HASnomo L Codoenibl & Emildonst y Coin shvidsd Wikusl
Moo lotcocooeoon Lo oo Loceoiios LatoLot ool o Lo oot mo sooeoi ol sooLmoL o b i S o
Taes | miln| BH Fa 1M BA-Fa M BH =05 I gH=15s 1M BA-Z8% 1M BH 2% 1M BH - Ea 1M BH 2% 1M
Pixo 10 :] ] = = = 10 10
Gacia - 1 1 ] - Z 2 2
[Pocy e it 0 S SO0 OO0 | 5 OO0 Oa0 a0 | S S0DOA0 | § TR MOOIGD | S ShMOO000GT | 5 S DO anaom | 5 SOMLI000 | 5 pronla ala waloun]
| Cocampsesres 2 boan S 1LEE MO0 | 5 150000 | S SO0 | 5 1S4FROmOm |5 TSO0000D |5 SO0 | 5 TEI S000 | 5 B 125 0o
Peoyeccion IE SEESE IB0EE |5 ETARTIRAS | & f 1AL EE |5 SEDASEL S S ZN A MHETE | SZNELEMIZES | § ZEELDIELD
(Coampsees.ac ko S ELAMEZALT |5 TAERSEET | ZEAN4ANE |8 TTHO0DGD |8 R IMQ0000D (5 I D000 | 8 30000 | 5 T2 00, mA0m
[Peoyeccion 2T SEASE 0GRS | S AZSEIEDEL | & S J1ES4CEE |5 2EB01ATE |SZNAIHIEE | SZUEEHIZES | § SEELDIELD
(Compens.ion E SISEIENS |8 GRS GEEET |8 1R EIE |8 TrO00D0D |8 ElEI41E6E |5 FELSEMLEE | § DA AEEN | 5 AAELESSD
[Pocy e it J0E S I | 5 1AM TFA1ETD |5 S ATEETA| S BEFANLTS | 12 EBE B
| Coemipeses ac komn S SOGESAIFL |5 4O GEEET |8 1ATAEIN |8 TrO00NGD |5 B B1E66EE |5 HIDBE6EE | § EAEIE01F | 5 BB, 7 167

Fuente: Vicepresidencia Comercial y Planeacion Findeter.

Cifras en pesos

Es importante tener presente que los montos de subsidio requeridos para finalizar la vigencia 2025 son
menores a los informados en la parte inicial del documento dado que se estan contemplando conforme el
cronograma de desembolsos establecido y su financiacion se encuentra dentro del rubro de compensacion
de tasa que ya fue asignado para la vigencia 2025 por parte del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico. Esta
situacién también aplica para la vigencia 2026 dado que las compensaciones reales que son remitidas en las
cuentas de cobro trimestrales se calculan sobre montos efectivamente desembolsados.

De igual forma, la linea objeto de este andlisis son de aprobacién y no de desembolsos inmediatos, siendo este el
principal motivo de porque la ejecucion se esta previendo hasta el afio 2028.

Conforme lo anterior, se remite el anexo 1 con el Estado de Situacién Financiera y Estado de Resultados proyectados
para las vigencias 2025-2028, en los cuales se observan los valores que garantizan la sostenibilidad financiera de
Findeter. Es importante resaltar que en los ingresos financieros se encuentra proyectados los intereses de la cartera
asociados a la expectativa de colocacion previamente descrita.

Por otra parte, se procede a explicar la correlacion existente entre la colocacion esperada de las lineas con el plan
estratégico, para lo cual se presenta el andlisis de los indicadores afectados para cada uno de los objetivos
directamente relacionados:
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Cuadro 10. Objetivos Plan Estratégico 2023-2026

Objetivo 1: Generar impactos en el territorio que promuevan el crecimiento econémico y social de todas las|
regiones del pais promoviendo una financiacion sostenible e incluyente.

Objetivo 7: Optimizar la rentabilidad que garantice el crecimiento de nuestra operacion.

Fuente: Vicepresidencia de Planeacion Findeter.

Objetivo 1
Indicador 1.1. Cumplimiento de desembolsos

Es importante precisar que, de acuerdo con las expectativas de colocacion de los recursos informadas por la
Vicepresidencia Comercial, la ampliacion no implica la modificacion de la meta global de desembolsos de $3,45
billones y $3,70 billones aprobada por Junta Directiva para los afios 2025 y 2026, es decir, estan dentro de las metas
definidas en el Plan Estratégico 2023-2026 “Transformando Regiones”.

En el afio corrido hasta agosto de 2025 se ha presentado una sobre ejecucion importante de los desembolsos
producto de la colocacion de las diferentes lineas de tasa compensada alcanzando un resultado de $3,53 billones,
motivo por el cual se procedié a actualizar a modo interno la proyeccion de cierre esperando un volumen de colocacion
cercano a los $4.85 billones.

Para los afios 2027 y 2028 aun no se encuentra definida una meta dado que las mismas se establecen por cuatrienios
(2023-2026), motivo por el cual se trabajé con un supuesto de colocacion.

Indicador 1.2. Financiacién municipios y distritos categorias 3,4, 5y 6

La medida generaria un impacto positivo en la cobertura territorial al facilitar el acceso al financiamiento en
condiciones favorables para los municipios y distritos establecidos. De esta manera se podra aumentar el compromiso
de la entidad con la promocién de la convergencia regional y la atencidn a las necesidades de las poblaciones.

Objetivo 7
Indicador 7.1. ROE antes de impuestos

Analizando de forma integral el aporte que generara la linea sujeta al retanqueo y demas lineas en los resultados
financieros de la entidad, se estiman que su aporte sera positivo conllevando a la sostenibilidad financiera.

Cuadro 11. Utilidad operacional y ROE antes de impuestos, estimacion

Indicadores

\Vigencia Utilidad operacional (millones) ROE antes de Impuestos
Afio 2025 50,876 3,07%
Afio 2026 99,758 5,77%
Afo 2027 115,241 6,41%
Afo 2028 128,729 6,87%

Fuente: Vicepresidencia de Planeacion Findeter.

Indicador 7.2. Margen de intermediacion

Se identifica una relacion positiva entre el comportamiento promedio del margen y las condiciones de las nuevas

lineas de crédito directo proyectadas (se estiman con un componente de tasa compensada que le permite a Findeter

ponderar su tasa activa conforme a las condiciones de cartelera). Conforme a lo anterior, el margen no presentara
ariacion respecto a la meta aprobada del 1.60% para cada una de las vigencias.
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Indicador 7.3. Crecimiento cartera bruta

Los saldos incluidos en las proyecciones financieras no presentaran cambios sustanciales al mantenerse las metas
de colocacion para los periodos de proyeccion. Conforme lo anterior, el saldo de cartera cerrara en los siguientes
niveles por cada uno de los siguientes afios de proyeccion.

Cuadro 12. Saldo Cartera Bruta, estimacion

Indicadores

\Vigencia Saldo Cartera Bruta (millones)
Afio 2025 15.504.544
Afio 2026 15.391.672
Afio 2027 15.472.151
Afio 2028 15.638.228

Fuente: Vicepresidencia de Planeacion Findeter.

Impacto en el fondeo de Findeter

Actualmente, el fondeo de Findeter es indiferente a la distribucion de su cartera de crédito. Elfondeo, bajo condiciones
normales de mercado, principalmente se ve afectado por la fortaleza patrimonial de la entidad, entre otros factores;
especificamente, si nos referimos a los establecimientos de crédito, la principal variable cuantitativa para tener en
cuenta es su margen de solvencia, el cual esta definido como: “(...) el valor del patrimonio técnico calculado en los
términos de este Capitulo, dividido por el valor de los activos ponderados por nivel de riesgo crediticio, de mercado y
operacional. Esta relacion se expresa en términos porcentuales. La relacion de solvencia total minima de los
establecimientos de crédito de los que trata este Capitulo sera del nueve por ciento (9%)™.

El margen de solvencia de Findeter al 31 de julio de 2025 era de 21,14%. En términos relativos, Findeter mantendria
su margen de solvencia por encima del promedio actual de los establecimientos de crédito (14,41%, para marzo de
2025 - ultima cifra disponible) y, claramente, cumpliendo el minimo establecido en los compromisos con nuestros
acreedores de banca multilateral y el minimo regulatorio del 9%.

Grafico 1. indice de solvencia de los establecimientos de crédito

(2020-2025)

Fuente: Superintendencia Financiera de Colombia
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Por otra parte, con la incorporacion de las expectativas de colocacidn de los recursos de las lineas objeto de anélisis
(la cual esta dentro de la meta global de desembolsos aprobada en el plan estratégico 2023 — 2026) no se tendra
una afectacion sensible en el fondeo de la entidad.

Ampliando el analisis a las fuentes de fondeo, es importante mencionar que la principal fuente de fondeo de Findeter
es la emision de CDT’s a través del mercado publico de valores con una participacion del 79% sobre el total. Le sigue
el fondeo a través de la banca comercial y multilateral con un 19% vy, finalmente, las emisiones de bonos en distintos
mercados con un 2% (Grafico 2).

Grafico 2. Composicion del fondeo de Findeter
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Fuente: Vicepresidencia Financiera Findeter2

Adicionalmente, con la aprobacion de la garantia Nacion por parte de la Comisién Interparlamentaria de Crédito
Publico en diciembre de 2023, se firm6 un crédito con KFW por 150 millones de ddlares en julio de 2025, sobre el
cual se espera el desembolso de recursos a partir del afio 2026. También se esta a la expectativa de suscribir en el
segundo semestre de 2025 un nuevo crédito con la banca comercial, especificamente con BBVA por 150 millones de
délares en condiciones similares a los créditos previamente suscritos al igual de un crédito con la CAF por 50 millones
de délares. En virtud de lo anterior, los créditos existentes més las nuevas expectativas permitiran contar para 2025
con saldos por desembolsar de los diferentes créditos ya suscritos con banca multilateral por 67 millones de délares
y nuevos créditos de banca comercial y multilateral por hasta 200 millones de dolares. Para el afio 2026 se espera la
suscripcion de nuevos créditos como lo es el caso del tramo 4 con el BID por 200 millones de délares, conllevando a
posibles desembolsos por 50 millones de délares por afio a partir de 2027.

Por otra parte, la Junta Directiva de Findeter aprobé en junio de 2025 un nuevo programa de emision de bonos por
lotes sucesivos hasta por un valor de $3.7 billones en el periodo 2025-2027, que tiene como objetivo principal
continuar con la diversificacién de las fuentes de fondeo de Findeter de acuerdo con una directriz de la
Superintendencia Financiera de Colombia expedida en afios anteriores y aprovechando la nueva estructura de
emision que han puesto a disposicién los emisores de la Bolsa de Valores de Colombia BVC la cual simplifica de una
manera importante la estructura para poder llevar a cabo este tipo de operaciones y reduciendo los costos de estas
emisiones.

En linea con lo anterior, Findeter continuara accediendo al mercado de capitales local como usualmente hace, siendo
este el principal origen de los recursos que garantizan el fondeo para apalancar las operaciones de crédito objeto de
este documento.

En cuanto al costo de fondeo, la emision de CDT’s a través del mercado publico de valores se realiza en las mismas

condiciones de mercado a las que acceden las entidades financieras vigiladas por la SFC calificadas AAA. En ese

rango, la emision de Findeter puede tener leves descuentos o primas en su colocacion dependiendo de la liquidez
los mercados en cada momento.
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El costo del fondeo con bancos multilaterales se encuentra por debajo del costo de los mercados de valores a los
mismos plazos. La razén principal es la promocién de obras de inversion que tienen unos impactos medibles que
cumplan con los objetivos de cada una de las entidades prestamistas; en este segmento estan incluidas las
operaciones con y sin garantia de la nacion. Finalmente, Findeter monitorea de manera permanente los diferentes
mercados con el objetivo de encontrar oportunidades de fondeo que permitan optimizar sus costos. Un ejemplo de
este tipo de operaciones fue la celebrada en 2022 con el banco JP Morgan Chase de Nueva York y garantizada por
la agencia del Banco Mundial MIGA por USD 140 millones de délares. La tasa de interés de esta operacion, incluidos
los costos de la garantia, fue inferior en casi 100 puntos basicos a la tasa de interés de captacion en CDT'’s al mismo
plazo.

En conclusién, la incorporacion de las lineas de crédito con tasa compensada no representa una afectacion sensible
en el fondeo de la entidad, dado que se encuentran alineadas con la meta global de colocacion aprobada por la Junta
Directiva. Esta planificacion permite mantener la estabilidad financiera sin comprometer los diferentes indicadores ya
presentados. El fondeo de Findeter, como el de cualquier otra entidad financiera vigilada por la SFC y calificada AAA
a nivel local y BB+ a nivel internacional, esta sujeta a las condiciones y disponibilidad de los diferentes mercados

GESTION DE RIESGOS Y SEGUIMIENTO A LA CARTERA

Las lineas de tasa compensada pueden estar dirigidas a los dos tipos de producto de crédito de Findeter:
Redescuento y Crédito Directo, para cada uno de estos tipos de crédito se tienen establecidas diferentes
herramientas, alertas e informes para la gestion de riesgos que son presentados en los Comité de Gestién de Riesgo
de Crédito, Comité de Riesgos y GAP y, Comité de Crédito Administrativo. A continuacion, se describen las
principales caracteristicas.

REDESCUENTO

En la operacidn de redescuento el andlisis de Riesgo de Crédito, conforme lo establece el anexo 3 del Capitulo XXXI
de la Circular Basica Contable y Financiera, debe enfocarse en la contraparte de Findeter, es decir el intermediario,
esto en virtud que la dindmica de las operaciones de Redescuento implica que el Intermediario tiene la obligacion del
pago de los créditos con la financiera aun cuando se evidencie falta de pago del beneficiario final del crédito de cara
al Intermediario, siendo la liquidacion o desaparicion del Intermediario la causal de materializacion de riesgo de crédito
en este segmento de cartera.

En este sentido, Findeter analiza y asigna un Valor de Maxima Exposicion a cada intermediario y evalla de manera
periddica a su comportamiento, tanto cuantitativamente mediante el analisis de sus estados financieros, como
cualitativamente mediante el seguimiento de sus calificaciones en firmas calificadoras y los ejercicios de visita y
evaluacion cualitativa que Findeter adelanta a sus Intermediarios.

No obstante, que el riesgo directo es el intermediario, Findeter realiza seguimiento a los beneficiarios finales de los
créditos mediante el monitoreo del comportamiento de la cartera con recursos Findeter al interior de estos, asi
también se adelantan auditorias externas a las operaciones de Redescuento donde se evallan el cumplimiento
normativo en el otorgamiento de los créditos a cada uno de los beneficiarios, este cumplimiento considera los
aspectos legales, los determinados por Findeter para operaciones de Redescuento y la normativa interna de los
Intermediarios.

Dentro de los anteriores controles se realizan conciliaciones periddicas con los intermediarios financieros, tomando
como base los saldos de capital, los dias de mora y la calificacion del deudor. En aquellos casos en los que el
resultado de la conciliacion refleje un saldo inferior al reportado por Findeter, se solicitara al intermediario una
aclaracion formal sobre la causa de la diferencia, y de ser necesario se solicita el prepago de las respectivas
diferencias.

Adicionalmente, si durante el proceso de conciliacion se detecta que un crédito redescontado por Findeter presenta
una calificacién diferente a “A”, se solicitara al intermediario la debida justificacién del evento que dio lugar a dicha
modificacion en la calificacion.

Por otra parte, para aquellos intermediarios con calificacién crediticia de largo plazo diferente a “AAA”, se exigira el
pago anticipado de las operaciones con recursos de FINDETER cuyo beneficiario presente una mora mayor de 90
dias con el intermediario. En el caso de operaciones VIS se hara cuando tenga mas de 150 dias de mora con el
itermediario y para las cajas de compensacion sometidas a algun tipo de intervencidn, cuando la mora sea superior
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a 90 dias con el intermediario. Para aquellos intermediarios con calificacién crediticia “AAA” emitida por una
calificadora de riesgos, se exigira el pago anticipado de las operaciones con recursos de FINDETER cuyo beneficiario
presente una mora mayor de 150 dias con el intermediario. En caso de situaciones particulares en las que el pago
anticipado no resulte viable, el Comité de Riesgos y GAP analizara el riesgo asociado y adoptara las medidas
necesarias.

Lo anterior se aplica con todos los beneficiarios de la cartera de redescuento entre ellos las Entidades Territoriales.

Si en virtud de los anteriores seguimientos se evidencian alertas, Findeter solicita el prepago respectivo para de esa
manera mantener una cartera beneficiario sin riesgo importante.

CREDITO DIRECTO

La operacion de Crédito Directo esta restringida por ley a ciertos tipos de clientes como por ejemplo las entidades
territoriales y patrimonio auténomos, en este tipo de operacién el andlisis de riesgo de crédito se enfoca en las
caracteristicas, conocimiento del beneficiario o cliente, su capacidad de pago y de las caracteristicas del contrato a
celebrar entre las partes, que incluyen, entre otros, las condiciones financieras del préstamo, las garantias, las fuentes
de pago y las condiciones macroecondémicas a las que pueda estar expuesto, para esto Findeter ha implementado
metodologias y modelos de anélisis que permiten identificar clientes que cumplan con todos los requerimientos
establecidos para un correcta colocacion de los créditos.

Tanto en el otorgamiento, cdmo en el seguimiento se evalla entre otros la condicién financiera y juridica del cliente,
los limites de concentracidn individuales y por grupo, el cumplimiento de los indicadores de ley e indicadores internos,
asi como el cumplimiento de Marco de Apetito de Riesgo de la Financiera, estas validaciones permiten establecer el
perfil de riesgo del cliente y de esa manera realizar la respectiva cobertura del crédito en términos de provisiones y
consumo de capital o solvencia.

Con mas detalle, en términos de seguimiento y recuperacion, en el reglamento de Crédito Directo, en el capitulo I
Recuperacion, se establecen las politicas, actividades y mecanismos que Findeter utiliza para gestionar a los
clientes.

Findeter brinda a sus clientes a través de los medios autorizados para tal fin, como correos electrénicos, llamadas
telefénicas y comunicaciones fisicas, acompafiamiento y asesoria, facilitindoles diferentes opciones para el pago de
sus obligaciones. Asi mismo, segun su situacion financiera, permite al cliente acceder a mecanismos de
normalizacién como acuerdos de pago, reperfilamiento de deuda, modificaciones, reestructuraciones, entre otros,
siempre que los lineamientos propios de las lineas de crédito con tasa compensada, recursos ordinarios o los créditos
sindicados, asi lo permitan.

Para lograr un mejor resultado en el proceso de cobranza, la entidad segmenta la cartera a través de estrategias
diferenciales de cobro, lo cual nos permite gestionar asertivamente a los clientes, especificamente los municipios
categoria 4, 5y 6, en donde se haya presentado algun tipo de incumplimiento de pago.

De igual forma, para los clientes que hayan presentado mora en sus Ultimas 3 cuotas, se realiza un seguimiento
especifico para acompanarlos en el pago de sus créditos, ya sea a través de recordatorios de cuota o directamente
con las personas encargadas de realizar los pagos en la entidad.

Dentro de las politicas de cobranza, Findeter establece la segmentacidn de los clientes por altura de mora, buscando
una gestion diferenciada que permita contener el rodamiento de la altura mora y consecuente deterioro de la calidad
de la cartera. Para ello se establecen los siguientes portafolios:

i.  Primero - Portafolio Cartera en Cobranza Ordinaria: Compuesto por créditos al dia con buen comportamiento
de pago historico. Las operaciones nuevas de las que no se conozca historial ingresaran a este portafolio
inicialmente.
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ii.  Segundo - Portafolio Cartera en Cobranza Preventiva: Compuesto por créditos que se encuentren al dia

pero que por su comportamiento de pago historico se evidencie que durante el Ultimo afio hayan presentado
mora de entre 30 y 60 dias. Adicionalmente, se incluiran créditos que se encuentren al dia y que hayan sido
reestructurados en los ultimos dos (2) afios, créditos que por su cuantia (montos altos) sean considerados
de alto impacto, operaciones con saldo superior al 0,3% del Patrimonio Técnico de FINDETER.

ii.  Tercero - Portafolio Cartera en Cobranza Persuasiva: Compuesto por créditos que se encuentren en mora
de entre 1y 90 dias.

iv.  Cuarto - Portafolio Cartera en Cobranza Prejuridica: Compuesto por créditos que se encuentren en mora de
entre 91y 120 dias.

v.  Quinto - Portafolio Cartera en Cobranza Juridica: Compuesto por créditos con mora superior a los 90
(personas prestadora de servicios publicos domiciliarios) o 120 dias (Entidades Territoriales, sindicados,
Patrimonios Auténomos - fondo regional, Patrimonios Auténomos constituidos por la financiera para el
desarrollo de proyectos de inversion e infraestructura y los demas que se encuentren dentro de sus sectores
elegibles y las empresas comercializadoras y distribuidoras de energia eléctrica), momento en el cual se
inicia el proceso de alistamiento para cobro juridico.

Desde que el crédito entra en mora y hasta tanto se hace la presentacion de la demanda, dentro del proceso de cobro
juridico, Findeter realiza gestion de cobro permanente mediante recordatorios diferenciales a los diferentes
responsables de cada clientes, el proceso incluye, reuniones, llamadas y comunicaciones con el fin de normalizar la
obligacion.

De acuerdo con el reglamento de Crédito Directo, capitulo | Seguimiento y Control, Findeter realiza un continuo
monitoreo y calificacion de las operaciones de crédito directo acorde con la etapa de otorgamiento. Las metodologias
y procedimientos utilizados para medir el riesgo inherente a las operaciones de crédito y los cambios que se puedan
presentar en las condiciones del servicio de la deuda se fundamentaran en lo siguiente:

a)  Elcomportamiento histérico de los portafolios y los créditos.
b)  Las caracteristicas particulares de cada deudor y sector.

c) Lasgarantias que respaldan los créditos.

d)  Lainformacion financiera o complementaria que permita conocer la situacion financiera.
e)  Los indicadores para determinar si existe deterioro en la capacidad de pago del deudor.
f) El comportamiento crediticio del deudor en otras entidades de crédito.

g)  Vencimientos de términos de envio de informacién o legalizacion.

La evaluacion y calificacién de la cartera se realiza como minimo en los meses de mayo y noviembre, debiendo
registrar los resultados de la evaluacion y recalificacion a la que hubiere lugar al cierre del mes siguiente. Los
resultados obtenidos son presentados al Comité de Riesgos y GAP y estaran disponibles para consulta de la
Superintendencia Financiera de Colombia, y demés 6rganos de control e inspeccion.

Adicionalmente, tratandose de entidades territoriales, si en el proceso de seguimiento semestral, se detecta deterioro
de los indicadores de ley establecidos en la Ley 358 de 1997 o incumplimiento de los limites de gastos de
funcionamiento sefialados en la Ley 617 de 2000, o incumplimiento en la meta de superavit primario en el nuevo
Marco Fiscal de Mediano Plazo del municipio, distrito 0 departamento se deben iniciar acciones y/o medidas para
garantizar la sostenibilidad de la deuda publica durante la vigencia del crédito o la suscripcidn de planes de accién
para la mejora de los mismos, a lo cual FINDETER haré el respectivo seguimiento.

Si el plan no es seguido o las razones que dieron origen a su incumplimiento no son superadas, FINDETER puede
adelantar las acciones para la aceleracion del crédito.

En el proceso de seguimiento semestral de la cartera de créditos otorgados a los Patrimonios Autonomos, se realiza
el andlisis financiero de los flujos de recursos y del presupuesto, para determinar la capacidad de pago y el

Direccion General:
=~. (Calle 103 No. 19-20, Bogota D.C.

PBX: (601) 623 0311 / 623 0388
Linea gratuita nacional: 01-8000-116622

Gobiérno (;le
Colombia

VIGILADO

L
X @findeter f@ﬁndetercol @ rinceter @findetercol 1N Findeter



Findeter 5

Banca de Desarrollo Territorial
cubrimiento de las garantias otorgadas. Los flujos de las fuentes de recursos que respaldan el crédito otorgado
debidamente certificados por la sociedad fiduciaria vocera del Patrimonio autdnomos y las entidades u 6rganos
competentes, se evallan teniendo en cuenta su naturaleza, el monto recaudado o asignado para el pago del servicio
de la deuda, su periodicidad y las posibles variaciones que puedan tener, asi como su relacién con los costos
asociados al crédito, los determinados para funcionamiento del Patrimonio auténomos, y los gastos directos e
indirectos para la ejecucion del (de los) proyecto(s) y/o actividades de inversion, en los casos que aplique.

CONTROLES IMPLEMENTADOS POR LA DIRECCION DE CARTERA PARA LA LINEA DE REDESCUENTO

En cuanto a controles implementados para la cartera de Redescuento, la Direccion de Cartera realiza conciliaciones
periddicas con los intermediarios financieros, tomando como base los saldos de capital, los dias de mora y la
calificacién del deudor. En aquellos casos en los que el resultado de la conciliacion refleje un saldo inferior al reportado
por Findeter, se solicitara al intermediario una aclaracion formal sobre la causa de la diferencia. Si dicha diferencia
obedece a una mora igual o superior a 90 0 150 dias por parte del deudor con el intermediario, se procedera a requerir
el prepago del crédito correspondiente.

Adicionalmente, si durante el proceso de conciliacién se detecta que un crédito redescontado por Findeter presenta
una calificacién diferente a “A”, se solicitara al intermediario la debida justificacion del evento que dio lugar a dicha
modificacion en la calificacion.

Por otra parte, para aquellos intermediarios con calificacion crediticia de largo plazo diferente a “AAA”, se exigira el
pago anticipado de las operaciones con recursos de FINDETER cuyo beneficiario presente una mora mayor de 90
dias con el intermediario. En el caso de operaciones VIS se hara cuando tenga mas de 150 dias de mora con el
intermediario y para las cajas de compensacion sometidas a algun tipo de intervencion, cuando la mora sea superior
a 90 dias con el intermediario. Para aquellos intermediarios con calificacién crediticia “AAA” emitida por una
calificadora de riesgos, se exigira el pago anticipado de las operaciones con recursos de FINDETER cuyo beneficiario
presente una mora mayor de 150 dias con el intermediario. En caso de situaciones particulares en las que el pago
anticipado no resulte viable, el Comité de Riesgos y GAP analizara el riesgo asociado y adoptara las medidas
necesarias.

Conds St

Carlos Alberto Saad Llinas

Vicepresidente de Planeacion (e)
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