DECRETO 1877 DE 2004
(junio 8)

por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 41 de la Ley 820 de 2003 y se adopta el

marco regulatorio de los fondos de inversién inmobiliaria.

Nota: Ver Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio.

El Presidente de la Republica de Colombia, en ejercicio de las atribuciones constitucionales
que le confieren los numerales 11 y 25 del articulo 189 de la Constitucion Politicay en
desarrollo de lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley 820 de 2003,

DECRETA:
Aspectos generales
Articulo 1°. Definiciones. Para los efectos del presente decreto se entendera por:

1.1 Fondos de inversion inmobiliaria. Son aquellos administrados por sociedades
administradoras de inversion y los fondos comunes especiales administrados por
sociedades fiduciarias, cuyo objeto sea la inversion en inmuebles conforme lo establece el
articulo 41 de la Ley 820 de 2003. Los fondos que tengan este objeto y que inviertan en
bienes inmuebles como minimo un sesenta por ciento (60%) del valor del fondo, estaran

cobijados por el régimen vy los beneficios establecidos en el presente decreto.

Dichos fondos deberan adicionar y anteceder a su denominacion legal la expresion Fondo de
Inversion Inmobiliaria o la sigla FINMO.

1.2 Fondos de inversion inmobiliaria abiertos con pacto de permanencia. Son aquellos en los
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cuales procede el retiro de aportes o la redencién de derechos antes de la terminacion del
plazo previsto para la duracién del fondo, sin perjuicio del cobro de las penalizaciones

previstas en los contratos de vinculacién al fondo.

1.3 Fondos de inversion inmobiliaria cerrados. Son aquellos en los que el contrato de
vinculacidn al fondo solo permite a los inversionistas retirar sus aportes al final del plazo

previsto para la duracién del correspondiente fondo.

1.4 Inversionistas. Los constituyentes, adherentes, suscriptores o participes de los fondos

de inversion inmobiliaria.

1.5 Vivienda urbana. Inmueble ubicado dentro del perimetro urbano y destinado a usos
habitacionales, todo ello de conformidad con la definicién de usos urbanos establecida en el
Plan de Ordenamiento Territorial de cada municipio y/o en los instrumentos que lo

desarrollen y complementen.

1.6 Vivienda de interés social. Aquella vivienda urbana que tiene un valor de adquisicion
para el fondo de Inversion Inmobiliaria, al momento de su ingreso al mismo, inferior o igual
al limite de precio establecido por la ley para este tipo de viviendas, actualmente previsto en
el articulo 104 de la Ley 812 de 2003, en ciento treinta y cinco (135) salarios minimos
legales mensuales vigentes. Para efectos de la aplicacion de la exencidn de que trata el
articulo 41 de la Ley 820 de 2003, la condicion de vivienda de interés social no se alterara
por cambios en su valor futuro, originados en valorizaciones o variacion en la normatividad
que defina este tipo de vivienda. (Nota: Ver Ley 1111 de 2006, articulo 51, publicada en el
Diario Oficial 46.494, pag. 143, numeral 42.).

1.7 Vivienda de interés social nueva. Es aquella Vivienda de Interés Social cuya licenci a de

construccién haya sido expedida con posterioridad al 10 de julio de 2003.

Paragrafo. El porcentaje minimo al que se refiere el numeral 1.1 del presente articulo no



aplicara durante el primer afio de operacion del fondo.

Nota, articulo 12: Ver articulo 2.1.4.4.1.1. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 2°. Activos en los que puede invertir el fondo. Sin perjuicio de las inversiones
obligatorias previstas en la ley, los fondos de inversidn inmobiliaria podran invertir

exclusivamente en las siguientes clases de activos:
Clase 1. Vivienda urbana.
Clase 2. Bienes inmuebles destinados a actividades comerciales.

Clase 3. Titulos emitidos en procesos de titularizacidn hipotecaria o inmobiliaria que cuenten
con una calificacion minima de Ay los derechos fiduciarios de patrimonios auténomos

conformados por activos Clase 1y 2.

Clase 4. Depdsitos en fondos comunes ordinarios, fondos de valores abiertos y fondos de
inversion abiertos, operaciones de liquidez, titulos de contenido crediticio inscritos en el
Registro Nacional de Valores e Intermediarios que cuenten con una calificacidon minima de A.
En todo caso, el vencimiento, contado a partir de la adquisicién de los titulos, debera ser

inferior a un (1) ano.

Paragrafo 1°. Los fondos podran realizar operaciones de liquidez sobre valores comprendidos
dentro de los activos Clases 3 vy 4.

Paragrafo 2°. Los fondos podran suscribir contratos de promesa de compraventa y opcion,
con el fin de asegurar la compra de inmuebles, incluso cuando estos se encuentren en
proceso de edificacién. En tales casos, el plazo maximo para celebrar el contrato prometido

0 ejercer la opcidén sera de dos (2) afos y el precio de compraventa debera cumplir lo



establecido en el articulo 20 de este decreto.

Nota, articulo 29: Ver articulo 2.1.4.4.1.2. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 3°. Diversificacion de portafolio. Los fondos de inversion inmobiliaria deberan
propender por una adecuada diversificacion de su portafolio. Sin embargo, la participacion
maxima de un solo inmueble Clase 1 o Clase 2 o de cualquier emisor respecto del valor total
del portafolio, no podra exceder del veinte por ciento (20%).

Paragrafo 1°. El limite referente a los inmuebles clases 1y 2 de los activos no aplicara
durante los dos (2) primeros afios de operacion del fondo.

Nota, articulo 32: Ver articulo 2.1.4.4.1.3. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 4°. Requisitos relacionados con los bienes inmuebles. Los bienes inmuebles que
adquiera un fondo deberan asegurarse contra incendio, rayo, terremoto y actos
malintencionados de terceros. (Nota: Ver articulo 2.1.4.4.1.4. del Decreto 1077 de 2015,

Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.).

Articulo 5°. Montos minimos para invertir en inmuebles. El monto minimo de los recursos con
los cuales debe contar un fondo de inversion inmobiliaria para poder empezar a invertir en
los activos de Clases 1, 2y 3 de que trata el articulo 2° del presente decreto, sera el
equivalente a diez mil (10.000) salarios minimos legales mensuales vigentes. Dicho valor
debera acreditarse en un término no superior a seis (6) meses contados a partir de la fecha

de inicio de las operaciones.

Paragrafo 1°. Los fondos que no alcancen a reunir los recursos minimos en el plazo

estipulado, deberan liquidarse y reintegrar los aportes, adicionados en los rendimientos



generados y deducido el cobro de una comisién, la cual debera ser estipulada en el contrato

de vinculacién al fondo.

Paragrafo 2°. Los fondos de inversion inmobiliaria no podran financiarse mediante
operaciones pasivas de crédito, salvo las operaciones de liquidez a que se refiere el articulo

2° del presente decreto.

Nota, articulo 52: Ver articulo 2.1.4.4.1.5. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 6°. Aportes. Los aportes de los inversionistas al fondo de inversidén inmobiliaria
estaran representados en unidades, de lo cual se dejara constancia en los registros,
comprobantes o titulos que se prevean en los contratos de vinculacién, en los que conste la
participacidn del inversionista en el respectivo fondo. La sociedad administradora debera
establecer en los contratos de vinculacién al fondo, que el pago de los aportes de los
inversionistas a los fondos de inversién inmobiliaria se podra realizar en alguna de las

siguientes formas:
1. En dinero.

2. En bienes inmuebles, siempre y cuando cuenten con contratos de arrendamiento vigentes
y con un periodo residual minimo de seis (6) meses, amparados con un seguro o fianza

sobre el canon de arrendamiento.

Paragrafo. Los aportes recibidos en inmuebles deberan cumplir con las condiciones para

adquisicion de inmuebles establecidas en el articulo 20 del presente decreto.

Nota, articulo 62: Ver articulo 2.1.4.4.1.6. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.



Articulo 7°. Redencidn de derechos o aportes. Todo retiro o reembolso por concepto de
redencidn de derechos o aportes en el fondo debera hacerse con base en el valor de la
unidad vigente en la fecha en que se efectle el pago, de acuerdo con la metodologia que
establezca la entidad de supervisidn correspondiente y la periodicidad prevista en el
contrato de vinculacion al fondo. (Nota:: Ver articulo 2.1.4.4.1.7. del Decreto 1077 de 2015,

Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.).

Articulo 8°. Comisién por administracion. La sociedad administradora de fondos de inversion
inmobiliaria percibirda como beneficio por su gestion de administracién una comisiéon que no
podra ser modificada unilateralmente por dicha sociedad. La comisidn estara a cargo del
fondo, y se causara y liquidara con la periodicidad y condiciones convenidas en los
contratos de vinculacién al fondo. La tarifa de la remuneracién se establecera en alguna de

las siguientes modalidades:

1. Un porcentaje sobre el valor neto del fondo.

2. Un porcentaje sobre los rendimientos del fondo.
3. Una combinacién de los anteriores.

Nota, articulo 82: Ver articulo 2.1.4.4.1.8. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 9°. Arrendamiento de los bienes inmuebles del fondo. La sociedad administradora
de fondos de inversidon inmobiliaria que en los términos del articulo 28 de la Ley 820 de 2003
desarrolle directamente las actividades de arrendamiento de los inmuebles
correspondientes a vivienda de Interés social debera obtener la matricula de arrendador
prevista en la citada disposicion. lgualmente debera obtener la mencionada matricula el
agente especializado en el que la sociedad administradora del fondo delegue las labores de

arrendamiento o intermediacion comercial entre arrendadores y arrendatarios de los citados



inmuebles que se adelanten conforme a la disposicidon legal antes citada. (Nota: Ver articulo
2.1.4.4.1.9. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio.

Articulo 10. Comité de inversiones inmobiliarias. La Sociedad Administradora de Fondos de
Inversion Inmobiliaria debera constituir un Comité de Inversiones Inmobiliarias, el cual
actuara como érgano consultivo de la Sociedad administradora del Fondo con el fin de
apoyar los procesos de seleccién, compra y venta de inmuebles, en orden a lograr la mayor

valorizacidon de los mismos.

Dicho comité estara conformado por un nimero plural impar de miembros que seran
nombrados directamente por los 6rganos de direccion de la sociedad administradora. Los
integrantes de este comité deberan ser independientes de la sociedad administradora y
conta r con adecuada experiencia para cumplir a cabalidad con las funciones que

corresponden al mismo.

Paragrafo 1°. Le corresponde al comité de inversién inmobiliaria identificar cambios de
tendencias en el mercado o circunstancias que puedan afectar el valor de un inmueble en
particular, con el fin de recomendar avallos comerciales extraordinarios adicionales a los
establecidos en este articulo como periddicos obligatorios. Los resultados de estos avallos

deberdn reflejarse en la valoracion del fondo.

Paragrafo 2°. La existencia del comité de que trata el presente articulo no exonera a la
sociedad administradora del fondo de las responsabilidades legales y contractuales que a

esta corresponden en condicion de tal.

Nota, articulo 10: Ver articulo 2.1.4.4.1.10. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 11. Gastos a cargo de los fondos de inversidn inmobiliaria. Estaran a cargo del



fondo Unicamente los siguientes gastos, sin perjuicio de que la sociedad administradora

asuma directamente algunos de estos:
1. La remuneracion de la sociedad administradora.

2. La comisidn de administracién y mantenimiento de los inmuebles cuando esta la adelante

un agente especializado.

3. El valor de los seguros y amparos de los activos del fondo, incluyendo los sequros para

mantener la integridad de los bienes inmuebles.

4. El valor de los seguros por arrendamiento y servicios publicos.

5. Costo de la custodia de los valores del fondo.

6. Los gastos bancarios que se originen en el depdsito de los recursos del fondo.

7. Cuando sea el caso los honorarios y gastos causados por la auditoria externa del fondo y

los gastos de citacion a asambleas.

8. Los impuestos y contribuciones que graven directamente los activos del fondo.
9. Los gastos relacionados con los avallos de los inmuebles.

10. El costo de mantenimiento y reparacion de los inmuebles.

11. Los gastos vinculados a la adquisicion, venta, alquiler y mantenimiento de los inmuebles.

12. Los honorarios y gastos en que se incurra con motivo de la defensa juridica de los

bienes.



Paragrafo: Cualquier expensa no prevista como gasto a cargo del fondo estara a cargo de la

sociedad administradora.

Nota, articulo 11: Ver articulo 2.1.4.4.1.11. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 12. Contenido del contrato de vinculacion al fondo. Ademas de los requisitos o
previsiones establecidos en el presente decreto y en las normas y disposiciones especiales
aplicables a los fondos de inversidon administrados por las sociedades administradoras de
inversién y a los fondos comunes especiales, administrados por las sociedades fiduciarias, el
contrato de vinculacién al fondo de inversidn inmobiliaria debera estipular el objetivo y la

politica de inversidn, discriminando entre otros:

1. Caracteristicas de los activos en los que invertira y los porcentajes maximos y minimos de

participacién de cada uno.
2. Localizacion geografica.

3. Activos Clase 1: Caracteristicas de las viviendas, discriminando la VIS y otros rangos de

precios o estratos.

4. Activos Clase 2: Tipologia y uso de los bienes inmuebles diferentes a vivienda.
5. Activos Clase 3: Caracteristicas y condiciones de los titulos.

6. Activos Clase 4: Estrategia de inversion en esta clase de activo.

7. Porcentaje maximo que un Unico bien inmueble puede representar sobre el activo total

teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 3° del presente decreto.

8 Politicas establecidas para la adquisicidn, venta y arriendo de inmuebles.



9. El perfil de los agentes especializados en avallos que vinculara el fondo.

10. Respecto del comité de inversiones: Composicion, perfil de los integrantes y forma de
designacion.

11. La determinacidn de si asumira de manera directa o contratara un agente especializado

para la administracién y mantenimiento de los inmuebles del fondo.

12. Procedimiento para el retiro o redencién de los aportes, en el cual se debera especificar
las penalizaciones por retiros que se realicen antes de cumplirse el plazo de permanencia

pactado.

13. La comision que cobrara el administrador del fondo en caso de liquidacion del fondo por

no cumplir con lo exigido en el articulo 5° del presente decreto.

Las modificaciones en los anteriores contenidos del contrato deberan realizarse conforme a

la normatividad aplicable a la sociedad administradora del fondo de inversién inmobiliaria.

Nota, articulo 12: Ver articulo 2.1.4.4.1.12. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 13. Revelacién de informacion. Es deber de las sociedades administradoras de
fondos de inversion inmobiliaria generar y revelar toda la informacion que les permita a los
inversionistas evaluar y comparar las diferentes alternativas de inversion. Para este fin, las
entidades de supervisidon reglamentaran el contenido y la periodicidad de actualizacién de

una ficha técnica, la cual debera incluir, entre otros, la siguiente informacién:

1. Nombre o razdn social y honorarios previstos para los agentes especializados

seleccionados para el avallo de los bienes.

2. Nombres de los integrantes del comité de inversiones.



3. El nombre o razoén social del agente especializado que administrara los inmuebles, cuando

sea el caso.
4. El valor del fondo.

5. La discriminacién por clases de activos y la variacion de cada una de ellas dentro del

periodo.
6. El valor de la unidad y su variacién durante el periodo.
7. El detalle desagregado sobre los inmuebles que posee el fondo.

El primer nimero de la ficha técnica deberd publicarse, con antelacién a la recepcién de los

aportes iniciales, en un término no inferior a diez (10) dias calendario.

El contenido de los extractos deberd ajustarse a la normatividad aplicable a la sociedad

administradora del fondo de inversidon inmobiliaria.

Nota, articulo 13: Ver articulo 2.1.4.4.1.13. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 14. Causales de disolucion y liquidacion. Ademas de las causales establecidas en las
normas y disposiciones especiales aplicables a los fondos de inversion administrados por las
sociedades administradoras de inversion y a los fondos comunes especiales administrados

por las sociedades fiduciarias, seran causales de disolucion y liquidacion las siguientes:
1. La establecida en el paragrafo 1° del articulo 5° del presente decreto.

2 Las demas que se establezcan en los contratos de vinculacién al fondo de inversion

inmobiliaria.



Nota, articulo 14: Ver articulo 2.1.4.4.1.14. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
DE LOS FONDOS DE INVERSION INMOBILIARIA
ABIERTOS CON PACTO DE PERMANENCIA

Articulo 15. Fechas de apertura. La sociedad administradora debera definir en el contrato de
vinculacidn al fondo las fechas en las cuales se permitira la recepcién y/o el retiro de apo

rtes.

Estas sociedades deberan permitir el retiro de aportes como minimo cada doce (12) meses.
La recepcion de aportes podra realizarse con cualquier frecuencia, siempre y cuando la
misma esté contemplada en los contratos de vinculacién al fondo. La recepcién o retiro de
aportes exigira una valoracion previa de las unidades del fondo realizada el dia

inmediatamente anterior a la fecha de recepcidén o de retiro.

Paragrafo 1°. Los inversionistas en los fondos de inversion inmobiliaria abiertos con pacto de
permanencia podran realizar retiros parciales o totales en las fechas de apertura del fondo
establecidas por la sociedad administradora, sin perjuicio del pago de la penalizacién de que

trata el articulo siguiente.

Paragrafo 2°. Sin perjuicio de lo dispuesto en el numeral 12 del articulo 12 del presente

decreto, la sociedad administradora de fondos de inversidn inmobiliaria abiertos con pacto
de permanencia deberd establecer en el contrato de vinculacién al fondo el procedimiento
especial a seguir en cuanto a la redencién de los derechos o aportes cuando se presente el

retiro de mas del 10% del valor del fondo.

Nota, articulo 15: Ver articulo 2.1.4.4.2.1. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.



Articulo 16. Periodo de permanencia y penalizaciones. El periodo minimo de permanencia de
cada aporte que se realice en un fondo de inversidon inmobiliaria abierto con pacto de
permanencia, sera de cinco (5) afios. El administrador establecera penalizaciones por retiros
que se realicen antes de cumplirse este plazo, las cuales se estipularan como porcentajes
del monto retirado que dependeran Unicamente de la duracién de la inversion. Estas

penalizaciones deberan ser estipuladas en el contrato de vinculacién al fondo.
Paragrafo. Las penalizaciones se contabilizaran como un ingreso del fondo.

Nota, articulo 16: Ver articulo 2.1.4.4.2.2. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 17. Limites a la participacion. La participacién maxima por inversionista en un fondo
de inversién inmobiliaria abierto con pacto de permanencia se sujetara a los siguientes

limites:
1. Durante los primeros 12 meses de operacion no aplicara limite alguno.

2. De 12 a 24 meses de operacion, la participacion maxima por inversionista sera del 30%.

3. Mds de 24 meses de operacion, la participacion maxima por inversionista sera del 20%.

Paragrafo 1°. En los contratos de vinculacién al fondo podran establecerse limites inferiores

a los aqui previstos.

Paragrafo 2°. Cuando se produzcan retiros que alteren los porcentajes maximos previstos en
los contratos, el Fondo tendra un plazo de seis (6) meses para recomponer la participacién

individual de los inversionistas.

Nota, articulo 17: Ver articulo 2.1.4.4.2.3. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico



Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
DE LOS FONDOS DE INVERSION INMOBILIARA CERRADOS

Articulo 18. Aportes. Las sociedades que administren fondos de inversidn inmobiliaria
cerrados deberan establecer en los contratos de vinculacion al fondo, el plazo maximo para
recibir aportes, el cual no podra exceder del veinte por ciento (20%) del plazo previsto para

la duracion total del respectivo fondo.

Dentro del plazo mencionado se podran contemplar fechas para recibir aportes de los
inversionistas, previa la valoracidn de las unidades del fondo, efectuada el dia

inmediatamente anterior a las fechas de apertura.

Paragrafo. Los fondos de inversion inmobiliaria cerrados podran recibir nuevos aportes con
posterioridad al plazo maximo aqui previsto, previa aprobacion de los inv ersionistas y del
ente de supervision respectivo. En tales casos, los inversionistas tendran derecho de

preferencia para realizar los aportes.

Nota, articulo 18: Ver articulo 2.1.4.4.3.1. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 19. Redencion de derechos o aportes. La inversion en los fondos de inversion
inmobiliaria cerrados solo podra ser redimida totalmente en la fecha determinada como
plazo total de duracion del fondo. No obstante, se podran realizar entregas anticipadas de
aportes a los inversionistas del fondo a prorrata de su participacion, por decision
validamente tomada de conformidad con los procedimientos y normas de Cddigo de

Comercio para la asamblea de accionistas.

De la misma forma se podra, por decisién de los inversionistas, ampliar el plazo de duracién

del fondo.



Nota, articulo 19: Ver articulo 2.1.4.4.3.2. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
VALORACION DE LOS FONDOS DE INVERSION INMOBILIARIA

Articulo 20. Valoracién de los inmuebles del fondo de inversion inmobiliaria. Para la
adquisicion de bienes inmuebles se debera contar con un avallo comercial efectuado
dentro de los seis (6) meses anteriores a la fecha de compra. El valor de adquisicion del
inmueble no podra ser superior al establecido en dicho avallo. De otro lado, la venta de un
inmueble debera estar precedida por un avallo comercial con antigliedad no mayor a seis

(6) meses y el valor de venta no podra ser inferior al noventa por ciento (90%) de esta suma.

Todos los inmuebles de un fondo de inversidon inmobiliaria deberan ser objeto de un avallo
comercial maximo cada doce (12) meses. Después de realizados los avallios conforme a lo
dispuesto en el presente articulo, estos deberan actualizarse convirtiendo el precio inicial a
su equivalente en Unidades de Valor Real y utilizando la variacién diaria de este indice para
obtener los nuevos valores. En todo caso, una vez practicado el avalio anual, sera este el
que en forma inmediata adopte el fondo de inversiéon inmobiliaria como valor comercial del

inmueble.

Cuando se realicen mejoras materiales de los inmuebles, el costo de las mismas debera

registrarse en la contabilidad del fondo de inversidon inmobiliaria.

Paragrafo. La estimacion del valor comercial de los inmuebles debera efectuarse siguiendo
los métodos valuatorios reconocidos en la normatividad vigente. En el caso de inmuebles de
valor igual o superior a cinco mil (5.000) salarios minimos legales mensuales vigentes, los
avallos deberan ser practicados y definidos por un nimero plural de peritos conforme al
procedimiento especial que para el efecto adopte el Instituto Geografico Agustin Codazzi.

Igualmente, el Instituto Geografico Agustin Codazzi especificara cuales métodos valuatorios



deberdn utilizarse en el caso de bienes inmuebles vinculados a fondos de inversidn

inmobiliaria.

Nota, articulo 20: Ver articulo 2.1.4.4.4.1. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 21. Valoracion de los activos clase 3 y 4 definidos en el articulo 2°. Para las
inversiones en estas clases de activos, aplicaran las normas de caracter general establecidas
por las entidades supervisoras correspondientes. (Nota: Ver articulo 2.1.4.4.4.2. del Decreto
1077 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.).

Articulo 22. Valoracién del fondo de inversion inmobiliaria. Las sociedades administradoras
de fondos de inversion inmobiliaria deberan determinar la periodicidad con la que se
realizara la valoracion del fondo, conforme a las disposiciones emitidas por las entidades de
supervision, y deberd ser efectuada el dia inmediatamente anterior a las fechas en que el
fondo esté abierto para la recepcion y entrega de recursos. Las entidades de supervisién
estableceran la metodologia de valoracién de los activos del fondo y verificaran el
cumplimiento de las normas previstas en el presente decreto. (Nota: Ver articulo 2.1.4.4.4.3.
del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio.).

Articulo 23. Agente especializado para valoracién de inmuebles. Para la valoracion de los
bienes inmuebles de que trata el presente decreto, las sociedades administradoras de
fondos de inversidn inmobiliaria deberan contar con agentes especializados en la valoracion
de este tipo de bienes. Dichos agentes deberan ser personas naturales o juridicas
debidamente inscritas conforme a lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 546 de 1999, sus

normas reglamentarias y aquellas que con posterioridad las modifiquen.

Los agentes especializados y sus funcionarios no podran tener directa o indirectamente,

interés en el resultado de los avallos o en sus posibles utilizaciones, no pudiendo existir, en



ningun evento conflicto de intereses. Tampoco podran tener con la sociedad administradora
del fondo de inversién ninguna relacién de subordinacidn o dependencia, ni la condicion de
beneficiario real de la sociedad administradora del fondo o no ser esta Ultima beneficiaria

real de la sociedad avaluadora.

Nota, articulo 23: Ver articulo 2.1.4.4.4.4. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
DE LA EXENCION TRIBUTARIA

Articulo 24. Rentas exentas provenientes de fondos de inversidn. De conformidad con lo
dispuesto en el inciso segundo y en el paragrafo del articulo 41 de la Ley 820 de 2003, las
rentas que perciban los fondos de inversién inmobiliaria, originadas en canones de
arrendamiento de vivienda de interés social nueva durante los diez (10) afios siguientes a su
construccion, que sean distribuidas a sus inversionistas, seran exentas en cabeza de estos.
(Nota: Ver articulo 2.1.4.4.5.1. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico Reglamentario del

Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.).

Articulo 25. Requisitos. Para la procedencia de la exencidn de que trata el articulo anterior,

deberan cumplirse los siguientes requisitos:
A. Por la sociedad administradora del fondo:
1. Expedir certificado de ingresos a cada inversionista en el que discrimine:

a) La parte originada en canones de arrendamiento de vivienda de interés social nueva, de

acuerdo con su participacién en el fondo, y

b) El valor de las retenciones en la fuente practicadas a titulo del impuesto de renta y

complementarios, respecto de pagos o abonos en cuenta por conceptos diferentes de las



rentas objeto de la exencidn.

2. Llevar en su contabilidad cuentas separadas tanto de los activos como de los ingresos por
concepto de canones de arrendamiento de vivienda de interés social nueva que da lugar a la
exencion, frente a los demas ingresos que perciba el fondo en el correspondiente periodo
fiscal.

3. Presentar cuando la Direccidén de Impuestos y Aduanas Nacionales lo exija, certificacion
anual, suscrita por el representante legal y por el revisor fiscal y/o contador publico, segun
corresponda, en la que conste:

a) Monto de la inversion realizada en la adquisicién de vivienda de interés social nueva,

durante el respectivo afio gravable;

b) Precio de las viviendas de interés social nuevas en la fecha de adquisicién por el Fondo y
manifestacion expresa de que dicho precio a esa fecha era igual o inferior al monto maximo
establecido para este tipo de viviendas en el articulo 104 de la Ley 812 de 2003, o en las

disposiciones legales que lo modifiquen;

c) ldentificacidn de los inversionistas, fecha de la inversién en el fondo y monto de la misma;

d) Relacién de los contratos de arrendamiento y montos individuales y totales de los
canones percibidos por el fondo en el respectivo periodo fiscal, originados en viviendas de

interés social nuevas;

e) Valor de las rentas pagadas a cada uno de los inversionistas del fondo durante el
respectivo afo gravable, originadas en contratos de arrendamiento de vivienda de interés

social nueva;



f) Monto total acumulado de las inversiones en adquisicion de viviendas de interés social

nuevas, cuyos canones de arrendamiento estén exentos;

g) Relacién de las viviendas de las cuales provienen los ingresos relativos a las rentas objeto
de la exencidn, que contenga: lugar de ubicacién, nimero y fecha de la licencia de
construccién, matricula inmobiliaria e identificacion de la Notaria, Circulo Notarial, nimero y

fecha de escritura de compraventa.

4. Presentar cuando la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales lo exija, la escritura
publica cuyo registro dio origen a la matricula inmobiliaria y cédula catastral de la nueva
unidad individual de vivienda. La fecha de otorgamiento de esta escritura se tendra como
fecha de inicio de los diez (10) afos en los cuales opera el beneficio a que se refiere el
articulo 41 de la Ley 820 de 2003.

B. Por el inversionista:

Conservar el certificado de ingresos expedido por la sociedad administradora del fondo, en

el que se encuentre discriminado:

a) La parte originada en canones de arrendamiento de vivienda de interés social nueva, de

acuerdo con su participacién en el fondo, y

b) El valor de las retenciones en la fuente practicadas a titulo del Impuesto sobre la renta y
complementarios, respecto de pagos o abonos en cuenta por conceptos diferentes de las

rentas objeto de la exencidn.

Nota, articulo 25: Ver articulo 2.1.4.4.5.2. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.

Articulo 26. Remision de normas. En lo no previsto en el presente decreto se aplicara la



normatividad vigente expedida para regular el funcionamiento de los fondos de inversion,
siempre que dicha regulacidn no pugne con la naturaleza, alcances y finalidades aqui
establecidos. (Nota: Ver articulo 2.1.4.4.5.3. del Decreto 1077 de 2015, Decreto Unico

Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.).

Articulo 27. Vigencia. El presente decreto rige a partir de la fecha de su publicacién.
Publiguese y cimplase.

Dado en Bogotd, D. C., a 8 de junio de 2004.

ALVARO URIBE VELEZ

El Ministro de Hacienda y Crédito Publico,

Alberto Carrasquilla Barrera.

La Ministra de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial,

Sandra Suérez Pérez.



