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, INFORME 17 DE 2021 ,
EVALUACION AL SISTEMA DE ADMINISTRACION DEL RIESGO DE CREDITO
(SARC)
PERIODO AUDITADO: DEL 01 DE ABRIL DE 2020 AL 30 DE JUNIO DE 2021

1. OBJETIVO GENERAL

Evaluar por parte de la Oficina de Control Interno (OFCIN) de la Caja Promotora de Vivienda
Militar y de Policia (CPVMP), la efectividad y cumplimiento de las Etapas de Otorgamiento,
Seguimiento, Cobranza y Recuperacion, asi como de los Elementos del Sistema de
Administracién del Riesgo de Crédito (SARC), segun el marco normativo de la
Superintendencia Financiera de Colombia (SFC) en el Capitulo Il, Circular Basica Contable
y Financiera (CBCF) Circular Externa (CE 100 de 1995 y su modificacién a través de CE
042 de 2020, CE 022 de 2020, CE 016 de 2019, CE 026 de 2017 y demas que lo actualicen
y/o modifiquen), numeral 1.3.5; validando las metodologias, procedimientos, el
funcionamiento integral, cumplimiento normativo, flujo de informacién hacia la Junta
Directiva y a nivel administrativo, entre otros aspectos.

1.1 Objetivos Especificos

- Verificar las actualizaciones al SARC en el periodo auditado.

- Evaluar las caracteristicas e implementaciéon de los Créditos de Vivienda (Producto
Crédito Hipotecario y Leasing Habitacional) modalidades, beneficios, términos y
condiciones del producto, tasas EA vigentes al 30-06-2021 por tipo de afiliado.

- Validar la composicion de los Elementos del SARC tales como: procesos de
administracién, modelos para la estimacién o cuantificacion de pérdidas esperadas y
sistemas de provisiones, asimismo revisar procedimientos, documentacion, estructura
organizacional, 6rganos de control, plataforma tecnolégica, divulgacion de informacion y
capacitacion.

- Revisar las politicas y el cumplimiento de estas durante las Etapas del SARC
(Otorgamiento, Seguimiento y Control y Recuperacion).

- Realizar seguimiento a las comunicaciones y/o requerimientos de la SFC y a los reportes
generados por la Revisoria Fiscal.

- A través de prueba de recorrido, entrevistas y demas metodologias adoptadas por el
auditor, evidenciar el adecuado conocimiento por parte de las areas interrelacionadas
con el SARC, de los procedimientos implementados, de los riesgos del proceso, de las
causas y los controles establecidos para mitigarlos.

2. ALCANCE

Evaluar el cumplimiento de las etapas y elementos del SARC para el periodo auditado entre
el 01-04-2020 hasta el 30-06-2021, en consideracién al objeto social de la CPVMP, segun
el marco normativo de la SFC; validando los procesos interrelacionados, las modificaciones
realizadas para los Créditos de Vivienda (Producto Crédito Hipotecario y Leasing
Habitacional), verificando las politicas, procedimientos, estructura organizacional, los
reportes realizados a Junta Directiva y la Alta Gerencia, entre otros requisitos normativos y
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demas consideraciones impartidas por la CPVMP en el Manual SARC, Manual del Producto
de Crédito de Vivienda y demas documentacion relacionada.

3. METODOLOGIA

Para el cumplimiento del objetivo general y objetivos especificos descritos en el presente
documento, la OFCIN desarrolla la auditoria de SARC con base en los lineamientos
establecidos en el marco normativo vigente de la SFC e internamente con lo regulado en el
Manual de Auditoria Interna cédigo CI-NA-MA-001, version 004 del 09-06-2021, numeral
6.5.4 “seleccion de pruebas y procedimientos de Auditoria” verificando las actualizaciones
normativas, los cambios implementados en la CPVMP pertinentes al SARC, realizando una
verificacién de las Etapas y Elementos, solicitudes de informacion, analisis y muestreos,
elaborando los documentos de Entendimiento del Proceso y Plan de Auditoria, solicitud de
requerimiento inicial de informacién a la OAGRI, que le permite al equipo auditor hacer un
diagnostico inicial del cumplimiento normativo del SARC, verificando el cumplimiento de las
politicas internas establecidas para su gestién durante el periodo auditado, los cambios y/o
actualizaciones realizados al sistema, evaluando la documentacion controlada y su
actualizacién, revisando a través de técnicas de muestreo aleatorio los reportes a la SFC,
a la Alta Gerencia, las consideraciones y politicas dispuestas en el Manual SARC y Manual
del Producto de Crédito de Vivienda, asi como de los controles y la verificacién de su
efectividad.

4. MARCO LEGAL
4.1. Normatividad Externa

- Ley 546 de 1999 — Ley de vivienda

- Decreto 739 de 02-07-2021 Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio “por el cual se
modifica el Decreto 1077 de 2015 en relacién con las condiciones de asignacion y
operacién del subsidio familiar de vivienda”

- Decreto 1233 de 2020 Ministerio de Hacienda y Crédito Publico "por el cual se modifica
el Decreto 1068 de 2015 Decreto Unico Reglamentario del Sector Hacienda y Crédito
Publico, en lo relacionado con la cobertura del Programa FRECH NO VIS".

- Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacién a través de CE 042 de 2020, CE
022 de 2020, CE 016 de 2019, CE 026 de 2017 y demas que lo actualicen y/o
modifiquen) de la SFC.

- CE 007 de 2020, CE 014 de 2020 y CE 022 de 2020 “Medidas expedidas por la SFC
para formular alivios a los deudores de créditos, cuya capacidad de pago se vio afectada
por la coyuntura derivada por la pandemia del COVID-19", Plan Acompafiamiento al
Deudor (PAD).

- CE 012 de 2021 SFC, extension del PAD hasta 31-08-2021.

- Ley 1314 de 2009 — Normas Internacionales de Informacion Financiera NIIF

- Ley 1527 de 2012 — Ley de Libranza.

- Estatuto Organico del Sistema Financiero (EOSF)
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- También haran parte todos los Acuerdos y Manuales aprobados por la Junta Directiva
de la Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia relacionados con la administraciéon
de Riesgo de Crédito.

- Ley 973 de 2005, reglamentacién que modifica la normatividad por la cual fue creada la
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia, articulo No 2, “NATURALEZA. La Caja
Promotora de Vivienda Militar y de Policia, es una Empresa Industrial y Comercial del
Estado de caracter financiero del orden nacional, organizada como establecimiento de
crédito, de naturaleza especial, dotada de personeria juridica autonomia administrativa
y capital independiente, vinculada al Ministerio de Defensa Nacional y vigilada por la
Superintendencia Bancaria.”, hoy Superintendencia Financiera de Colombia.

- Ley 1305 de 2009, Congreso de la Republica, “afiliado forzoso de la Caja Promotora de
Vivienda Militar y de Policia”

- NormaISO 31000

- Ley 87 de 1993 “por la cual se establecen normas para el ejercicio del control interno en
las entidades y organismos del estado y se dictan otras disposiciones”.

- Decreto 648 de 2017 “por el cual se modifica y adiciona el Decreto 1083 de 2015,
Reglamentario Unico del Sector de la Funcién Publica”.

- Decreto 1499 de 2017 “por medio del cual se modifica el Decreto 1083 de 2015, Decreto
Unico Reglamentario del Sector Funcién Publica, en lo relacionado con el Sistema de
Gestidn establecido en el articulo 133 de la Ley 1753 de 20157, version 3 y 4 MIPG.

- Ley 1952 de 2019 (aplicable desde el 01-07-2021) para lo concerniente en Conflicto de
Interés.

4.2. Normatividad Interna

- Decreto Ley 353 de 1994 modificado por la Ley 973 de 2005 y la Ley 1305 de 2009.

- Decreto 1900 de 2013 del 06-09-2013 por el cual se modifica la estructura de la Caja
Promotora de Vivienda Militar y de Policia, dentro de la cual se determinan las funciones
de sus dependencias y se dictan otras disposiciones.

- Resolucién 079 de 11-02-2021, por la cual se actualizan y unifican las disposiciones que
regulan la estructura, funciones y siglas de las Areas y Grupos Internos de Trabajo de la
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia y se dictan otras disposiciones

- Acuerdo 02 del 28-05-2021 “por el cual se establecen las condiciones generales y
financieras del Crédito Hipotecario de la Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
y se dictan otras disposiciones" y Resolucién 342 del 18-06-2021 (implementa el Acuerdo
02 de 2021).

- Acuerdo 01 del 29-01-2021, que modifica al Acuerdo 02 de 2016 y deroga al Acuerdo 01
de 2017, actualiza las disposiciones que regulan el funcionamiento del Comité Financiero
y Comité de Riesgos de la CPVMP.

- Acuerdo 05 de 2016 “por el cual se adopta el Estatuto Interno de la Caja Promotora de
Vivienda Militar y de Policia”.

- Manual SARC, codigo: GR-NA-MA-001 versién15 del 28-05-2021

- Manual del Producto de Crédito de Vivienda, codigo FC-NA-MA-013 version 001 del 29-
06-2021.

- Procedimientos pertinentes al RC y Créditos de Vivienda (listado que sera validado por
el equipo auditor):
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¢ Procedimiento “Identificacién, Medicion, Tratamiento y Monitoreo Riesgo de Crédito”
codigo GR-NA-PR-024, version 004 del 22-10-2018.

e Guia Elaboracién de simulaciones de crédito para vivienda Leasing codigo FC-NA-
GU-016, version 001 del 03-05-2021.

o Procedimiento “Evaluar Inmuebles para Vivienda Leasing”, cédigo FC-NA-PR-062,
version 001, del 03-05-2021.

e Formato “Solicitud de Producto de Créditos de Vivienda (Conocimiento el Cliente)
Cédigo GR-NA-FM-018, version 012 del 18-03-2021.

5. DESARROLLO PROCEDIMIENTOS DE AUDITORIA SARC DEL 01-04-2020 AL
30-06-2021

El marco normativo de la SFC para el SARC se encuentra dispuesto en el Capitulo Il de la
CBCF CE 100 de 1995 y sus demas normas de actualizacion y/o modificacion, aplicable a
la CPVMP como Institucién Oficial Especial (IOE) de acuerdo a su objeto social establecido
en la Ley 973 de 2005, articulo 1 como “facilitar a sus afiliados la adquisicién de vivienda
propia, mediante la realizacion o promocién de todas las operaciones del mercado
inmobiliario, incluidas las de intermediacién, la captacién y administracién del ahorro de sus
afiliados y el desarrollo de las actividades administrativas, técnicas, financieras y crediticias
gue sean indispensables para el mismo efecto” y en el articulo 2, como Empresa Industrial
y Comercial del Estado de caracter financiero del orden nacional.

En la presente auditoria, es aplicable a la CPVMP, el marco normativo del SARC de la
SFC, por las operaciones crediticias que se desarrollan al corte del 30-06-2021, con los 2
productos de Crédito de Vivienda (Crédito Hipotecario y Leasing Habitacional), incluyendo
los créditos hipotecarios que la Entidad otorgd antes de 1994, de los cuales se identifican
algunas operaciones que fueron reestructuradas.

La OFCIN desarrollé esta auditoria alternando actividades presenciales y de forma
virtual, por la coyuntura derivada por la COVID-19, utilizando las tecnologias de la
informacion y las comunicaciones cumpliendo satisfactoriamente con el objetivo, alcance,
los tiempos, calidad del producto entregado; utilizando los medios proporcionados tales
como: correo electrénico, aplicativos, chat corporativo (Teams) y FileServer que permitieron
realizar las entrevistas, pruebas de recorrido en los procesos interrelacionados, verificacién
a través de muestreos aleatorios de informacién; asimismo, la elaboracion del presente
informe, traslado de resultados, comunicacién con los procesos y entregas a la GERGE,
sin que se hayan materializado riesgos, ni presentado inconvenientes de tipo material o
afectacion en la prestacion del servicio del proceso de Auditoria y Control.

5.1. Caracteristicas de los Créditos de Vivienda (Producto Crédito Hipotecario
y Leasing Habitacional)

Ademas del marco normativo referenciado en la siguiente tabla, las caracteristicas de los
Créditos de Vivienda se encuentran estipuladas en el Manual SARC, codigo: GR-NA-MA-
001 versiéon15 del 28-05-2021 y en el Manual del Producto de Crédito de Vivienda, codigo
FC-NA-MA-013 version 001 del 29-06-2021; de las cuales se resaltan las siguientes:
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Los Créditos Hipotecarios referenciados en la figura anterior, fueron otorgados antes
de 1994 y corresponden a cartera reestructurada.

Para el producto Leasing Habitacional, los promedios de desembolsos para los
ultimos 12 meses, son:

Evolucion Desembolsos
(cifras en millones)

$ 4,270 S 40
$ 3,270 .
[=]
e st
8§ 2,270 3
:o$1,270$1.:-.. 'g
= 5
$ 270 i i =
jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21 abr-21 may-21 jun-21 1 =

-$ 730 -2

Valor... —No...

Figura 02. Evolucién de desembolsos Leasing Habitacional corte 30-06-2021. Fuente: OAGRI, Informe
SARC Comité de Riesgos 21-07-2021.

Segun lo reportado en el Comité Financiero del 26-07-2021, en donde la OFCIN asiste
como invitado permanente; de las 763 operaciones de crédito de Leasing Habitacional
descritas en la figura 01, se clasifican por Fuerza Militar y/o Policia, por Categoria y por
Ubicacién geografica asi:

Clasificacion por Fuerza Ubicacién Geeraﬁca
$50,000
$40,000 Cundin_amarca 346
2 ; Tolima 66
5 $30,000 Santander 61
= Antioquia 60
W Valle del cauca 51
$10,000 Boyaca 32
$0 o _— Meta 23
Policia E;‘éfg'r:‘;l FAC h’:‘;’é‘igggl Gabinete  Caja Comando  Total Bolivar 20
——N- De Créditos 512 119 55 54 11 10 2 763 Norte de Santander 13
Quindio 13
Narifio 13
Clasificacion por Categoria Caldas 12
$40,000 Atlantico 12
G Risaralda 10
" i L _Huila 1 9
E $20,000 Cauca
= Magdalena 5
$10,000 Cordoba 4
$0 Nz Cesar 3 4
Oficial Suboficial Prso‘;.edsaig:al Agente Total cgg::‘reeta i
~——N° De Créditos 283 460 12 8 763 Total 763

Figura 03. Clasificacion Cartera Leasing Habitacional corte 30-06-2021. Fuente: SUFIN, presentacion
Comité Financiero 26-07-2021.
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De acuerdo con la prueba de recorrido del 09-08-2021 con el Grupo de Originacién
de Crédito, el auditor validd, que el producto Crédito Hipotecario (establecido por el
Acuerdo 02 del 28-05-2021 e implementado por la Resolucién 342 del 18-06-2021),
cuenta con 45 solicitudes en estado preaprobado, ninguno aprobado a la fecha descrita.

Asimismo, en el requerimiento de informacion del 09-07-2021, el auditor verificé el
reporte en Excel de la OAGRI, con los créditos de Leasing Habitacional desembolsados
durante el periodo auditado al corte al 30-06-2021, observando las siguientes

caracteristicas:

- 276 operaciones de Leasing Habitacional desembolsadas para el periodo
auditado (01-04-2020 a 30-06-2021).

- Mayor participacién en desembolsos de la Unidad Ejecutora Policia Nacional.

- Total de desembolsos por COP$31.153,41 millones, con saldo a capital al 30-06-

2021 por COP$30.737,34 millones.

- Inmuebles ubicados en Estrato 2,3,4,5y 6, con un 73 % en estrato 3, de los 276
inmuebles financiados, 163 (59 %) son NO VIS, con inmuebles financiados en
promedio por COP$161,62 millones.

- Plazos de 5 a 12 afos.

UMIDAD EIECUTORA - |# LEASING HAB MONTO SALDO DE CAPITAL |PROM. VR INMUEBLE
APORTES AFILIADOS POLICIA NACIONAL 179| § 18,700,275,000 | 5 18,440908,638 | 5 145,768,353
ARMADA NACIONAL 2|5 555,865,000 | 5 2,521,679,335 | 5 179,157,228
CAJA PROMOTORA DE VIVIENDA Bl S 1,254950,000 | 5 1,248,141163 | 5 347,083,333
CAJA SUELDO DE RETIRO PONAL 18 82,650,000 | & 22,650,000 | § 124,553,235
COMANDO GENERAL 25 222,395,000 | 5 215386463 | 5 166,500,000
DIRECCION DE SANIDAD PONAL 205 782,910,000 | $ 280045792 |5 256,000,000
EJERCITO NACIONAL 34| 5 4077390000 | § 4014533765 | 5 173,863 BE3
FUERZA AEREA COLOMBIANA 5|5 3,336,135,659 | §  3,290,345,866 | 5 196,371,962
GABINETE 15 174,800,000 | 5 173958328 | § 250,000,000
PENSIONADQOS PONAL 15 B4,360,000 | 5 83,743,294 | 5 155,000,000
SANIDAD MILITAR - DIRECCION GENERAL 45 381,680,000 | 5 376945996 | 5 143,974,570
Total general 76| § 31,153,410,659 | § 30,737,340,640 | § 161,662,897
VALIDACION DE ESTRATO # LEASING HAB | % PARTICIPACION
1 ESTRATO 2 7 3%
%?ég . ESTRATO 3 202 73%
| ESTRATO 4 58 1%
o i, ESTRATO 5 7 3%
{}f} ESTRATO 6 2 1%
T TOTAL LEASING HABITACIONAL 276 100%
200
i g ‘ _VAUDACION PLAZOS
MINIMO EN AFIOS 5
MAXIMO EN MESES 12

Figura 04. Validaciones Cartera desembolsada periodo auditado, corte 30-06-2021. Fuente: elaboracion
propia OFCIN, Requerimiento de Informacion OAGRI 09-07-2021.
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De acuerdo con lo observado, se evidencia el cumplimiento de los requisitos para el
producto Leasing Habitacional, estipulados en el Manual del Producto de Crédito de
Vivienda, codigo FC-NA-MA-013 version 001 del 29-06-2021, numeral 9. Por su parte,
la OFCIN, validé el Puntaje Scoring, segun lo contenido en el Manual del Producto de
Crédito de Vivienda, numeral 9.4 “criterios para la aprobacién del sujeto de crédito”, (...)
“Probabilidad de incumplimiento (puntaje minimo 613)”; observando que 3 operaciones
(descritas en el Anexo 01 del presente documento), fueron reportadas con puntaje
inferior en el requerimiento de informacion del 09-07-2021 y validando con OAGRI que
se origind por una inconsistencia por el aplicativo CYGNUS, remitiendo nuevamente el
reporte; por tal razén, el auditor validé en prueba de recorrido del 09-08-2021, con el
Grupo de Originacién de Crédito, las 3 operaciones descritas, en los soportes
documentales de cada operacion en Workmanager, observando que los puntajes de
Scoring cumplen con lo establecido en las politicas internas y que fue error en el reporte
proporcionado a la OFCIN en el requerimiento de informacién, (ver validaciones del
auditor y evidencias consignadas en el Anexo 03 — Prueba de Recorrido Area de Crédito
y Cartera).

Anexo 01 Muestra Leasing Habitacional — validacién Scoring

MUESTRA%20LEASI
NG%20HAB %20VALI

Fuente: Elaboracion propia OFCIN, prueba de recorrido del 09-08-2021 con el Grupo de
Originacion de Crédito.

Segun lo expuesto anteriormente, el auditor identificé que en el reporte de excel
generado en el primer requerimiento de informacion de la OFCIN del 09-07-2021, se
remitieron las operaciones de Leasing Habitacional desembolsadas durante el periodo
auditado, identificando las 3 operaciones descritas en el parrafo anterior, que contaban
con puntajes de Scoring de 22, 26 y 212 (ver archivo anexo 1, inserto en este
documento), llamando la atencién del auditor por no encontrarse segun la politica del
Manual del Producto de Crédito de Vivienda, numeral 9.4 “criterios para la aprobacién
del sujeto de crédito”, (...) “Probabilidad de incumplimiento (puntaje minimo 613)”; por lo
que la OAGRI, en entrevista con el profesional encargado del SARC, referencio “que el
Area de Crédito y Cartera, informa que el Proveedor reporta una inconsistencia” y
remiten nuevamente la informacion “actualizada” (correo electrénico del 26-07-2021),
reportando puntajes totalmente diferentes (823, 670 y 827); evidenciando por la OFCIN,
incumplimiento al numeral 2.4.2.2 del marco normativo de la SFC, al no garantizar la
“calidad y consistencia de la informacién de los clientes para hacer las evaluaciones
rutinarias del RC de sus operaciones activas. Igualmente deben contar con mecanismos
de seguridad que garanticen la confiabilidad de la informacion” y lo aplicable para la
Seguridad de la Informacién segun los requerimientos en el Manual de Seguridad de la
Informacién y Ciberseguridad coédigo GR-NA-MA-009, versiéon 02 del 14-12-2020 y la
SFC en la Parte I, Titulo IV, Capitulo V de la CBJ (CE 029 de 2014), con sus
actualizaciones y/o modificaciones, por lo que se genera la siguiente observacion:

NIT: 860021967 -7

3
— — ;

Centro de Contacto al Ciudadano CCC en Bogotd (1) 755 7070 (@‘) (@‘) m i j

Linea gratuita nacional 01 8000 185570 icontec J icontec [#] x
www.cajah .gov.co - @ .gov.co - m W i
1S0 9001 ‘

Carrera 54 No. 26-54 - Bogotd D.C. Colombia
BIENESTAR Y EXCELENCIA CO-5C20921 CO-SCERS07703

Pagina 9 de 32



CajaPromotara de Vivienda Militar y de Policle

Lasequridac | srrarencs. CajaHonor

Oportunidad de Mejora 01 — Correctiva:

La OFCIN recomienda a la OAGRI, revisar periédicamente los reportes generados por
CYGNUS con el estado de la cartera de los Créditos de Vivienda (Crédito Hipotecario y
Leasing Habitacional) dejando registro de su revision; verificando el cumplimiento de las
politicas del SARC en cuanto a los requisitos de Otorgamiento, validando periédicamente
la confiabilidad, calidad y consistencia de la informacién en las bases de datos de los
deudores; en cumplimiento a lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de
1995 y su modificacién a través de CE 026 de 2017), numeral 2.4.2.2, y lo aplicable para
la Seguridad de la Informacién segun los requerimientos en el Manual de Seguridad de
la Informacion y Ciberseguridad cédigo GR-NA-MA-009, versién 02 del 14-12-2020 y la
SFC en la Parte I, Titulo IV, Capitulo V de la CBJ (CE 029 de 2014), con sus
actualizaciones y/o modificaciones y en prevencion de la materializacion del riesgo
“R010 Multas y Sanciones”.

5.3. Revision Etapas relacionadas con la Operacion de Crédito

5.3.1. Etapa de Otorgamiento — Area de Crédito y Cartera

De acuerdo con lo establecido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995y su
modificacion a través de CE 052 de 2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3.1, el auditor observa lo contenido en el Manual SARC, cédigo: GR-NA-
MA-001 versién 15 del 28-05-2021, numeral 7.2, para la politica del otorgamiento de
crédito y los requerimientos para definir los sujetos de crédito, establecidos en la Ley
973 de 2005 como: los Oficiales, Suboficiales, Soldados Profesionales de las Fuerzas
Militares y el personal Civil al servicio del Ministerio de Defensa Nacional y de las Fuerzas
Militares, Agentes, Miembros del Nivel Ejecutivo al servicio de la Policia Nacional,
Servidores Publicos de Caja Honor, Pensionados, Personal con Asignaciéon de Retiro,
Civiles, Personal no Uniformado del Sector y Veteranos (Ley 1979 de 2019). Asimismo,
se observan los requisitos establecidos para el otorgamiento de los 2 productos, Leasing
Habitacional y Crédito Hipotecario, en cumplimiento a lo requerido por la SFC.

Sin embargo, en el marco normativo de la SFC, numeral 1.3.2.3.1, literal a, se requiere
que “las entidades vigiladas deben facilitar el entendimiento por parte del deudor
potencial de los términos y condiciones del contrato de crédito. Por lo tanto, antes de
que el deudor firme los documentos mediante los cuales se instrumente un crédito o
manifieste su aceptacién, la entidad acreedora debe suministrar al deudor potencial en
forma comprensible y legible, como minimo, la siguiente informacién:” (...) “Condiciones
de prepago.”, observando que en el Manual SARC, se encuentra descrito en el numeral
7.2.1 “informacién previa al otorgamiento de un crédito”, sin precisar su procedimiento
y/o realizacién; el auditor validé este aspecto con el Grupo de Originacién de Crédito y
la OAGRI en las pruebas de recorrido del 09-08-2021, argumentando que para Leasing
Habitacional, por las condiciones del producto, se encuentran en el Contrato firmado por
el Locatario, las condiciones de abonos extraordinarios y que para el producto Crédito
Hipotecario, no se encuentran definidas aun en los procedimientos teniendo en cuenta
que este producto fue implementado desde junio de 2021 (Acuerdo 02 del 28-05-2021 y
Resolucion 342 del 18-06-2021; por tal razén la OFCIN genera la siguiente observacion:
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Oportunidad de Mejora 02 — Preventiva:

En cumplimiento de lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y
su modificacién a través de CE 026 de 2017, y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3.1, literal a y en prevencion de la materializacién del riesgo “R010 Multas
y Sanciones”; la OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento
con la OAGRI, incluir en el Manual del Producto de Crédito de Vivienda, codigo FC-NA-
MA-013 versién 001 del 29-06-2021 y definir el procedimiento, en donde se le informe al
afiliado previamente “antes de que el deudor firme los documentos mediante los cuales
se instrumente un crédito o manifieste su aceptacion” las condiciones de prepago para
los Créditos de Vivienda aplicables para Crédito Hipotecario teniendo en cuenta que este
producto fue implementado desde junio de 2021, en el Acuerdo 02 del 28-05-2021 y
Resolucion 342 del 18-06-2021; y verificar lo pertinente para Leasing Habitacional, de
acuerdo con las caracteristicas definidas en las politicas internas para la CPVMP de
cada producto.

Oportunidad de Mejora 03 — Preventiva:

En cumplimiento de lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y
su modificacién a través de CE 010 de 2008, y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 2.1.3.7 y en prevencion de la materializaciéon del riesgo “R010 Multas y
Sanciones”; la OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento con
la OAGRI, incluir en el Manual del Producto de Crédito de Vivienda, cédigo FC-NA-MA-
013 version 001 del 29-06-2021 y definir el procedimiento, en donde taxativamente
quede estipulado lo requerido por la SFC asi “los créditos podran prepagarse total o
parcialmente en cualquier momento sin penalidad alguna. En caso de prepagos
parciales, el deudor tendra derecho a elegir si el monto abonado disminuye el valor de
la cuota o el plazo de la obligacién”, para los Créditos de Vivienda aplicables para Crédito
Hipotecario; y verificar lo pertinente para Leasing Habitacional, de acuerdo con las
caracteristicas definidas en las politicas internas para la CPVMP de cada producto.

5.3.2. Etapa de Seguimiento y Control - OAGRI

El auditor validé los requisitos normativos de la SFC en el Capitulo II| CBCF (CE 100 de
1995 y su modificacién a través de CE 016 de 2019 y demas que lo actualicen y/o
modifiquen) numeral 1.3.2.3.2, para los procedimientos y metodologias que permiten
medir el Riesgo de Crédito inherente y los futuros cambios potenciales en las
condiciones, como las caracteristicas particulares de los deudores y las variables
sectoriales y macroecondémicas que los afecten. Siendo asi, en prueba de recorrido del
09-08-2021 con la OAGRI, se verifico lo contenido en el procedimiento “Identificacion,
Medicién, Tratamiento y Monitoreo Riesgo de Crédito”, cédigo GR-NA-PR-024 numeral
3.5, para las pruebas de estrés del SARC y la realizacion de “escenarios, para evaluar
el comportamiento de la probabilidad de pérdida y su impacto, ante cambios en algunas
variables macroecondémicas o de las caracteristicas de los afiliados (Ej. Aumento brusco
en la tasa anual de retiro de los afiliados a las Fuerzas Militares y de Policia, alto deterioro
de la cartera de créditos del sistema financiero)”, evidenciando que de acuerdo con las
caracteristicas actuales de la Cartera de Leasing Habitacional, se realizan los
seguimientos indicados en el procedimiento.
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Asimismo, el auditor revisé el analisis realizado por la OAGRI, de la metodologia para
identificar las variables que con mayor significancia permiten discriminar los sujetos de
crédito que se ajustan al perfil de Riesgo de Crédito de la CPVMP, verificando en el
requerimiento de informacion del 09-07-2021, el cumplimiento de lo estipulado en el
marco normativo de la SFC, numeral 1.3.2.3.1, literal b), en donde se requiere que la
metodologia de analisis implementada por las entidades vigiladas, sea evaluada como
“minimo dos (2) veces al afio, al finalizar los meses de mayo y noviembre, con el fin de
verificar su idoneidad, al igual que la relevancia de las variables”, argumentando por la
OAGRI que “una vez se inicie con el proceso de crédito hipotecario se realizara el
respectivo procedimiento”(...) y que en los informes mensuales de Comité de Riesgo,
presentan el analisis de la cartera pertinente al SARC; evidenciando asi, que no se
realizé la evaluacion de la metodologia y de las variables seleccionadas en el Scoring,
en los meses de mayo de 2021 y noviembre de 2020, realizando su presentacion ante
el Comité de Riesgos; es de anotar que la evaluaciéon de estas variables, permite
fortalecer las politicas de otorgamiento y seguimiento del SARC, con el objetivo de
recomendar posibles ajustes en la politica de otorgamiento de los créditos de vivienda,
para asi prevenir la materializacion del riesgo de incumplimiento futuro; también permite,
robustecer los analisis “en la informacién relacionada con el comportamiento histérico de
los créditos; las caracteristicas particulares de los deudores, sus créditos y las garantias
que los respalden; el comportamiento crediticio del deudor en otras entidades y la
informacion financiera de éste o informacidén alternativa que permita conocer la
probabilidad de deterioro o desmejoramiento del perfil de riesgo del afiliado” (Manual
SARC, cédigo: GR-NA-MA-001 version 15 del 28-05-2021, numeral 7.3.1 “politicas de
seguimiento, evaluacién y control de la cartera de créditos”) y para las pruebas de estrés
segun lo contenido en el procedimiento “Identificaciéon, Medicién, Tratamiento y
Monitoreo Riesgo de Crédito”, cédigo GR-NA-PR-024, numeral 3.5 (expuesto parrafo
anterior); por lo que se genera la siguiente observacion:

Oportunidad de Mejora 04 — Correctiva:

En cumplimiento de lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995y
su modificacién a través de CE 026 de 2017, y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3.1, literal b y lo contenido en el Manual SARC, cédigo: GR-NA-MA-001
version15 del 28-05-2021, numeral 7.3.1 “politicas de seguimiento, evaluacién y control
de la cartera de créditos”, se requiere que la metodologia de “seleccién de variables y
segmentacion de portafolios” sea “evaluada como minimo 2 veces al afio, al finalizar los
meses de mayo y noviembre, con el fin de verificar su idoneidad, al igual que la
relevancia de las variables”; por tal razén la OFCIN recomienda a la OAGRI realizar la
mencionada evaluacion para los Créditos de Vivienda (Crédito Hipotecario y Leasing
Habitacional), segun los requisitos establecidos por la SFC, asi como en el Manual
SARC,; presentando en las fechas mencionadas al Comité de Riesgos, GERGE, Junta
Directiva, los resultados de mencionada evaluacion. Todo lo anterior, en prevencion de
la materializacion del riesgo “R010 Multas y Sanciones”.
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5.3.3. Etapa de Recuperacion

De acuerdo con lo establecido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995y su
modificacion a través de CE 016 de 2019 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3.3, el auditor observa lo contenido en el Manual SARC, cédigo: GR-NA-
MA-001 version 15 del 28-05-2021, numeral 7.4, para la politica sobre recuperacion de
cartera de créditos, observando lo estipulado para proceso de cobranza preventiva
(persuasiva), para la cobranza administrativa (prejuridica) y al proceso de cobranza
judicial, requisitos para formalizar acuerdos de pago, los criterios y requisitos para
proceder al castigo de la cartera de créditos, entre otros aspectos. Asimismo, la OFCIN
verificd, el procedimiento Administracion y Recaudo de Cartera, codigo FC-NA-PR-058,
version 008 del 04-05-2021, en donde se establece que, para proceder con el recaudo y
administracion de la cartera, se cobrara la primera cuota de la cuenta individual del
afiliado y se realizara el reporte de novedades de némina a las Unidades Ejecutoras para
el descuento por libranza mensualmente, a partir de la segunda cuota, el descuento debe
ingresar por nomina y mientras el afiliado tenga capacidad de pago para realizar el
descuento, de lo contrario debe consignar el valor de la cuota directamente a las cuentas
bancarias suministradas por la CPVMP; la OFCIN durante el periodo auditado, realizé
seguimiento mensual de las operaciones que no recaudan por Libranza como se
describe en el siguiente numeral.

5.4. Analisis operaciones “casos especiales” Leasing Habitacional que no
recaudan por descuento de némina (libranza)

De acuerdo con lo estipulado en el Manual del Producto de Crédito de Vivienda, cédigo
FC-NA-MA-013 version 001 del 29-06-2021, numeral 11.5.2, el auditor realizd
seguimiento a las operaciones de Leasing Habitacional que no recaudaron por libranza
durante el periodo auditado y la verificacion del recaudo por ventanilla. Asimismo, en
Comité de Crédito, en donde la OFCIN asiste como invitado permanente, se evidencié
la presentacion de los casos y las causas generadoras reportadas por la OAGRI.

Durante el periodo auditado, se observd que todas las operaciones reportadas de
Leasing Habitacional, que no recaudan por Libranza se encuentran calificadas en Ay
todas han sido recaudadas por ventanilla. A continuacion, se describe el seguimiento del
auditor y el concepto validado con la OAGRI mes a mes:

ID |APELL|DOS Y NOMBRES | FUERZA nov-20 ene-21/ mar-21

AR VL AR A8 RIN K IARERIA &L EVANINED Tantiris siscinniar T

abr-20

may-20|jun-20|jul-20| ago-20|sep-20| oct-20 dic-20] feb-21 abr-21| may-21|jun-21{CONCEPTO |CALIFICACION
v \ Ta

Y RV BV | T T T T T T T T | P T
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nov-20|dic-20|ene-21|feb-21| mar-21|abr-21| may-21|jun-21|CONCEPT( ‘CALIFICACION ‘
T T T T T T T T - I g T 1

ID APELLIDOS Y NOMBRES FUEl abr-20;

O Py P I N PSS T s o as T T T T T T

may-20|jun-20|jul-20|ago-20|

sep-m‘ oct-20|
Y

TOTAL OPERACIONES NO RECUADAN POR LIBRANZA EN EL MES: | 10 6 | 3 | 3| 3 | 38 | 3| 3] o 25| a 7 | 7 [ 10 1 I'

Figura 05. Seguimiento mensual de la OFCIN en el periodo auditado, de las Operaciones de Leasing
Habitacional que no recaudan por Libranza. Fuente: elaboracion propia OFCIN, reportes mensuales
OAGRI corte 30-06-2021.

En el mes de enero de 2021, se identificaron 25 operaciones no recaudadas por
Libranza, evidenciando el informe presentado por el Grupo de Crédito y Cartera como
un caso atipico, con las novedades de los reportes de némina de la Policia y del Ejército,
con justificacion de fallas tecnologicas para el portal de la Policia Nacional y cambio a
plataforma digital por parte del Ejército Nacional, subsanadas en el mes de febrero 2021,
segun lo evidenciando en el seguimiento mensual de la OFCIN.

Recomendacidén 01: la OFCIN realizara seguimiento mensual a las operaciones que
no recaudan por libranza y recomienda a la OAGRI, el monitoreo y documentacién de
los casos para el seguimiento pertinente del SARC, con los soportes requeridos.

5.5. Evaluacion Documentacion controlada SARC

De acuerdo con la expedicion del Acuerdo 02 del 28-05-2021 y Resolucion 342 del 18-
06-2021 para el Crédito Hipotecario y con los cambios realizados al SARC en el periodo
auditado; la OFCIN realiz6 la verificacion de la siguiente documentacion controlada en
Isolucién, validando su actualizacion y aplicabilidad:
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a) Manual SARC, codigo: GR-NA-MA-001 version 15 del 28-05-2021: se incluyeron las
disposiciones para los Créditos de Vivienda, conformados por los 2 productos de
Crédito Hipotecario y Leasing Habitacional, generando las siguientes
observaciones:

Oportunidad de Mejora 05 — Correctiva:

De acuerdo con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su
modificacion a través de CE 052 de 2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacién del riesgo “R010 Multas y
Sanciones”, la OFCIN recomienda a la OAGRI, actualizar el Manual SARC, cédigo: GR-
NA-MA-001 version 15 del 28-05-2021, con las siguientes observaciones:

- Numeral 7.2.1: seccién “criterios minimos para el otorgamiento de créditos”,
capacidad de pago, corregir la referencia al “Manual del Producto de Leasing
Habitacional” y “Manual de Crédito Hipotecario”, incluyendo al Manual del
Producto de Crédito de Vivienda, codigo FC-NA-MA-013.

- Numeral 7.2.3: seccién “limites maximos por tiempo de la cartera de créditos”,
tener en cuenta las disposiciones para los créditos de Leasing Habitacional de
Veteranos (con plazos de financiacién hasta de 15 afios), debido a que en la
politica se referencia “el plazo de amortizacion de las operaciones de Leasing
Habitacional no sera inferior a cinco (5) afios ni mayor a doce (12) afios”.

- Numeral 7.2.4: seccidn “politicas de los Inmuebles a Financiar”, corregir la politica
que indica que “los inmuebles usados deberan tener una antigiedad maxima de
construccion de siete (7) afios”; teniendo en cuenta que el Comité de Crédito
mediante Acta 7 del 17-02-2021, aprobdé la modificaciéon “en la que se establecio
que cuando se trate de analisis y aprobaciéon de solicitudes de inmuebles con
antiglledad de 16 afios o mas, el Comité debera ser presidido por el Gerente
General o quien haga sus veces. En todo caso el Comité de Crédito se reserva
la facultad de analizar y evaluar inmuebles con antigliedad superior a 22 arios,
siempre y cuando cumplan con las condiciones técnicas y de mercado
establecidas por la Entidad”.

b) Manual del Producto de Crédito de Vivienda, codigo FC-NA-MA-013 version 001 del
29-06-2021: compila los requisitos y politicas de la CPVMP para los Créditos de
Vivienda, a través de los 2 productos de Crédito Hipotecario y Leasing Habitacional,
en cumplimiento al marco normativo de la SFC y al Manual SARC; no se generan
observaciones por parte del auditor; sin embargo, en otros numerales del presente
informe de Auditoria se realizan sugerencias especificas para su actualizacién.

c) Procedimiento ‘“Identificacion, Mediciéon, Tratamiento y Monitoreo Riesgo de
Crédito”, cdédigo GR-NA-PR-024, version 004 del 22-10-2018, con las siguientes
observaciones:

Oportunidad de Mejora 06 — Correctiva:
De acuerdo con lo requerido por la SFC en el Capitulo || CBCF (CE 100 de 1995 y su
modificacion a través de CE 052 de 2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacién del riesgo “R010 Multas y
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Sanciones”, la OFCIN recomienda a la OAGRI, actualizar el Procedimiento
“Identificacion, Medicion, Tratamiento y Monitoreo Riesgo de Crédito”, codigo GR-NA-
PR-024, version 004 del 22-10-2018, con las siguientes observaciones:

- Numeral 2.7: corregir referencia al “Manual del Producto Leasing Habitacional”
incluyendo al Manual del Producto de Crédito de Vivienda, cédigo FC-NA-MA-
013, corregir referencia al “procedimiento: Evaluacion de la solicitud de Leasing”
incluyendo al Procedimiento Administracién y Recaudo de Cartera, codigo FC-
NA-PR-058. Verificar referencia al “procedimiento: Conciliacion de la cartera” no
es un documento activo en Isolucién.

- Numeral 3.2 y Numeral 5: corregir referencia al “Manual del Producto Leasing
Habitacional” incluyendo al Manual del Producto de Crédito de Vivienda, cédigo
FC-NA-MA-013.

- Verificar en el Numeral 3.6 se describe “exigencia de Scoring minimo de 700 para
preaprobacion y 600 para evaluacidon del Comité de Crédito”, diferente al Manual
del Producto de Crédito de Vivienda, cédigo FC-NA-MA-013, numeral 9.4
“Probabilidad de incumplimiento (puntaje minimo 613) - 654 Deja huella.”

- Numeral 4 referenciar al Profesional de la OAGRI sin definir escala.

d) Procedimiento Administracién y Recaudo de Cartera, codigo FC-NA-PR-058,
version 008 del 04-05-2021, con las siguientes observaciones:

Oportunidad de Mejora 07 — Correctiva:
De acuerdo con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su
modificacion a través de CE 052 de 2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacién del riesgo “R010 Multas y
Sanciones”, la OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento con
la OAGRI, actualizar el Procedimiento Administracion y Recaudo de Cartera, codigo FC-
NA-PR-058, version 008 del 04-05-2021, con las siguientes observaciones:
- Numeral 2.3 y Numeral 2.6: incluir disposiciones del producto Crédito Hipotecario
implementado en el Acuerdo 02 del 28-05-2021 y Resolucién 342 del 18-06-2021,
con las politicas internas para la CPVMP establecidas en el producto.

e) Guia Elaboracién de Simulaciones de Crédito para Vivienda Leasing cédigo FC-NA-
GU-016, version 001 del 03-05-2021: fue verificada en prueba de recorrido del 09-
08-2021 con el Grupo de Originacién de Crédito, para lo pertinente a Leasing
Habitacional evidenciando el flujo digital efectuado en Workmanager con los
expedientes de cada operacién, (ver validaciones del auditor y evidencias
consignadas en el Anexo 03 — Prueba de Recorrido Area de Crédito y Cartera),
argumentando por el Area que se encuentra en proceso de implementacién el
software pertinente para las simulaciones del producto Crédito Hipotecario, asi como
la creacion de la documentacién en Isolucidn, por lo que se genera la siguiente
observacién:
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Oportunidad de Mejora 08 — Correctiva:

De acuerdo con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su
modificacion a través de CE 052 de 2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacion del riesgo “R010 Multas y
Sanciones”, por la expedicion del Acuerdo 02 del 28-05-2021 y Resolucion 342 del 18-
06-2021; la OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento con la
OAGRI, documentar y establecer las guias, procedimientos y demas documentacién en
Isolucién, pertinente con las politicas internas de la CPVMP al Producto Crédito
Hipotecario, estableciendo el procedimiento para realizar las simulaciones y
determinacion de las condiciones financieras del mismo, entre otros.

f) Procedimiento “Evaluar Inmuebles para Vivienda Leasing”, cédigo FC-NA-PR-062,
version 001, del 03-05-2021, fue verificado en prueba de recorrido del 09-08-2021
con el Grupo de Originacién de Crédito, para lo pertinente a Leasing Habitacional
evidenciando el flujo digital efectuado en Workmanager con los expedientes de cada
operacion, (ver validaciones del auditor y evidencias consignadas en el Anexo 03 —
Prueba de Recorrido Area de Crédito y Cartera), argumentando por el Area que se
encuentra en proceso de implementacion lo pertinente para Crédito Hipotecario,
generando las siguientes observaciones por el auditor:

Oportunidad de Mejora 09 — Correctiva:

De acuerdo con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su

modificacion a través de CE 052 de 2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)

numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacién del riesgo “R010 Multas y

Sanciones”, la OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento con

la OAGRI, actualizar el Procedimiento “Evaluar Inmuebles para Vivienda Leasing’,

codlgo FC-NA-PR-062, versién 001, del 03-05-2021, con las siguientes observaciones:
Numeral 2.5 y Numeral 2.6: corregir referencia al “Manual del Producto Leasing
Habitacional” incluyendo al Manual del Producto de Crédito de Vivienda, cédigo
FC-NA-MA-013.

- Por la expedicion del Acuerdo 02 del 28-05-2021 y Resoluciéon 342 del 18-06-
2021, documentar y establecer las guias, procedimientos y demas
documentacién en Isolucion, pertinente con las politicas internas de la CPVMP al
Producto Crédito Hipotecario, para evaluar Inmuebles y/o garantias admisibles.

5.6. Verificacion Tasa FRECH y Concurrencia de Subsidios

a) Tasa FRECH

De acuerdo con la creacién del Fondo de Reserva para la Estabilizacién de la Cartera
Hipotecaria (FRECH), en el articulo 48 de la Ley 546 de 1999, administrado por el Banco
de la Republica, en los términos del Gobierno Nacional, con el propédsito de facilitar las
condiciones para la financiacion de vivienda con coberturas para unidades nuevas y
locatarios en condicién de Leasing Habitacional que otorguen o suscriban los
Establecimientos de Crédito y con el Decreto 1233 del 14-09-2020, que amplia la
vigencia del Programa FRECH NO VIS para los afios 2020, 2021 y 2022 con la finalidad
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de continuar impulsando la construccién de vivienda urbana e impactar el crecimiento
economico del pais; el auditor verificé su aplicacién en la CPVMP.

El Decreto 1233 de 2020, reglamenta que la cobertura a la tasa de interés de los
Créditos de Vivienda y operaciones de Leasing Habitacional es para vivienda nueva NO
VIS (articulo 2.10.1.7.1.1), estableciendo que “la cobertura consistira en una permuta
financiera calculada sobre la tasa de interés pactada en créditos de vivienda otorgados
por los establecimientos de crédito y las cajas de compensacion familiar o en contratos
de leasing habitacional celebrados por los establecimientos de crédito con locatarios,
que cumplan las condiciones que se establecen en el presente Capitulo y en la normativa
aplicable. La cobertura solo sera aplicable durante los primeros siete (7) afios de vigencia
contados a partir del desembolso del crédito de vivienda o de la fecha de inicio del
contrato de leasing habitacional’. Siendo asi, se establece en el articulo 3, que para que
sea aplicable la Tasa FRECH, el deudor debe manifestar “por escrito al establecimiento
de crédito o la caja de compensacion familiar, su intenciéon de recibirla, antes del
desembolso del crédito de vivienda o de la suscripcion del respectivo contrato de leasing
habitacional, sefialando expresamente que conocen y aceptan los términos y
condiciones para el acceso, vigencia y terminacién anticipada de la cobertura, y en
particular que el beneficio de la cobertura estara sujeto a la disponibilidad de coberturas
para los créditos de vivienda o contratos de leasing habitacional al momento del
desembolso del crédito de vivienda o del inicio del contrato de leasing”, asimismo,
reglamenta en el articulo 5, paragrafo 2 que “el otorgamiento de periodos de gracia en
capital e intereses en los créditos de vivienda para adquisicién de vivienda o contratos
de leasing habitacional que cuenten con el beneficio de cobertura de tasa de interés de
que trata el presente Capitulo se entendera como causal de terminacién anticipada de
la cobertura, excepto cuando el Gobierno nacional, por medio de un acto administrativo
de caracter general asi lo disponga”. Por ultimo, se reglamenta en el articulo 8 que “los
establecimientos de crédito y las cajas de compensacién familiar interesados en acceder
a la cobertura que ofrece el Gobierno Nacional a través del FRECH NO VIS deberan
celebrar con el Banco de la Republica, como administrador del FRECH, un contrato
marco de permuta financiera de tasas de interés para realizar el intercambio de flujos
derivado de la cobertura prevista en este Capitulo”.

El auditor observa las disposiciones para la Tasa FRECH contenidas en el Manual
del Producto de Crédito de Vivienda cédigo FC-NA-MA-013 version 001 del 29-06-2021,
numeral 12.3 y numeral 12.5, validando su procedimiento en el requerimiento de
informacion del 09-07-2021 en donde la OAGRI argumenté que al 30-06-2021 “al corte
referido no se ha implementado la Tasa Frech en la Entidad” y que “no existe
procedimiento ni guia al corte requerido, actualmente nos encontramos en el proceso de
implementacién”. Asimismo, se observé requerimiento de la SFC 90-01-2021061800042
del 16-06-2021 en donde establece un formato de transmisién mensual, el cual a la
CPVMP no le aplica al no tener operaciones bajo esta modalidad; en pruebas de
recorrido del 09-08-2021 con el Grupo de Originacién de Crédito y la OAGRI, la OFCIN
valido el procedimiento para su aplicacion y la informacién que se le brinda al afiliado en
Etapa de Otorgamiento para poder generar este beneficio encontrando que a la fecha,
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la CPVMP se encuentra en proceso de implementacion de la Tasa FRECH y activacién
ante el Banco de la Republica, por lo que el auditor genera la siguiente observacion:

Oportunidad de Mejora 10 — Preventiva:

La OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento con la OAGRI,
culminar el proceso para poder contar con las coberturas de TASA FRECH para Vivienda
Nueva VIS y NO VIS en cumplimiento del Decreto 1233 de 2020 realizando lo pertinente
para la aplicacién del articulo 8, entre la CPVMP y el Banco de la Republica; una vez
surtido el proceso, incluir taxativamente en el Manual del Producto de Crédito de
Vivienda cédigo FC-NA-MA-013 versién 001 del 29-06-2021, numeral 12.3 y numeral
12.5, las politicas para la aplicabilidad de la TASA FRECH para Vivienda Nueva VIS y
NO VIS, estableciendo el procedimiento aplicable para el producto de Crédito
Hipotecario y Leasing Habitacional, en cumplimiento del Decreto 1233 de 2020, articulo
2.10.1.7.1.1, articulo 3, en donde se le brinde informacion al afiliado en la Etapa de
Otorgamiento “antes del desembolso” de las condiciones para acudir a esta cobertura, y
lo aplicable del articulo 5 paragrafo 2 del mencionado Decreto; en cumplimiento de la
normatividad SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacion a través de
CE 052 de 2004), numeral 1.3.2.3.1, literal a, y en prevencion de la materializacién del
riesgo “R0O10 Multas y Sanciones”.

La OFCIN en la proxima auditoria al SARC y/o en el avance del PMP de la presente
auditoria; verificara lo pertinente a la Tasa FRECH y lo aplicable a lo expuesto en el
siguiente literal, del Decreto 739 de 2021, articulo 34 para la cobertura a la tasa de
interés.

b) Concurrencia de Subsidios

Durante el periodo auditado, la OFCIN conocié las divulgaciones internas realizadas en
la CPVMP acerca de las gestiones para contribuir a la aplicacién de la Concurrencia de
Subsidios para los afiliados; siendo asi, segun lo contenido en el Decreto 739 del 02-07-
2021, en donde se refiere el subsidio de vivienda otorgado por la CPVMP a sus afiliados
(normatividad en el Decreto Ley 353 de 1994, modificado Ley 973 de 2005, Ley 1305 de
2009 y Decreto 1070 de 2015), describiendo que “dada la posibilidad de asignacién
concurrente del subsidio familiar de vivienda, se hace necesario reglamentar las
condiciones en que operara dicho procedimiento para los afiliados y beneficiarios de la
Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia”. El auditor resalta los siguientes articulos
del Decreto 739 de 2021:

- Articulo 3, “el Subsidio Familiar de Vivienda que se otorgue con cargo a los recursos
del Presupuesto Nacional, aplicara para la adquisicion de una vivienda nueva o
usada, o para la construccion en sitio propio y mejoramiento de viviendas de Interés
Social y de Interés Prioritario conforme a su definicién en la presente seccion. En el
caso del subsidio familiar de vivienda en la modalidad de arrendamiento vy
arrendamiento con opcién de compra, este aplicara para el acceso a todo tipo de
viviendas siempre y cuando el canon pactado no supere el 1 % del valor de la vivienda
de interés social’.
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- Articulo 24 “subsidio Familiar de Vivienda aplicable al canon mensual en contratos de
arrendamiento y arrendamiento con opcién de compra. Es un aporte estatal en dinero,
que se otorga por una sola vez al beneficiario y se entrega de forma perioédica o
anticipada, sin cargo de restitucion, destinado a cubrir un porcentaje del canon
mensual de arrendamiento, que le permita acceder en calidad de arrendatario a una
solucién de vivienda nueva o usada."

- Articulo 25 “condiciones de la vivienda. El valor de la vivienda en la que se aplicara el
subsidio al que hace referencia el presente capitulo podra ser superior al limite en
salarios minimos mensuales legales vigentes que se establezca para la Vivienda de
Interés Social en las normas que regulen la materia, siempre y cuando el canon
pactado no supere el 1 % del valor de la Vivienda de Interés Social”.

- Especial énfasis en el articulo 31: “lo estipulado en este capitulo aplica para las
nuevas postulaciones al subsidio familiar de vivienda destinado a la adquisicion de
vivienda nueva o usada, otorgado por el Gobierno Nacional para zonas urbanas, a
través del Fondo Nacional de Vivienda o quien haga sus veces y la aplicacion
concurrente y complementaria de este, con los nuevos subsidios familiares de
vivienda otorgados por las Cajas de Compensacion Familiar y el subsidio de vivienda
otorgado por la Caja de Vivienda Militar y de Policia”

- Taxativamente para la concurrencia en el articulo 32 asi: “El Fondo Nacional de
Vivienda o quien haga sus veces, podra otorgar el Subsidio Familiar de Vivienda en
el marco de cualquiera de los programas contemplados en el presente Decreto, de
forma concurrente con el subsidio familiar de vivienda previamente otorgado por las
Cajas de Compensacion Familiar o el subsidio de vivienda otorgado por la Caja
Promotora de Vivienda Militar y de Policia para la adquisicién de una solucién de
vivienda, siempre y cuando la naturaleza de los mismos lo permita.”

- Articulo 33 “El Subsidio que otorgue Fonvivienda para la adquisicion de vivienda en
cualquiera de los esquemas o programas de qué trata el presente decreto se asignara
por un monto de hasta veinte (20) Salarios Minimos Legales Mensuales Vigentes,
cuando este sea aplicado de forma concurrente con el subsidio familiar de vivienda
otorgado por las Cajas de Compensacién Familiar o el subsidio de vivienda otorgado
por la Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia. En ningun caso la suma de los
subsidios podra superar el valor correspondiente al 90% del avaluo comercial de la
vivienda, caso en el cual se reducira el subsidio otorgado por FONVIVIENDA”.

- Revision conjunta con lo pertinente a la Tasa FRECH descrita en el literal anterior y
el Articulo 34 del Decreto analizado, estableciendo que: “las distintas modalidades de
cobertura a la tasa de interés contempladas en este Decreto son incompatibles entre
si aun cuando el subsidio familiar de vivienda se aplique de forma concurrente entre
Fonvivienda y las Cajas de Compensacion Familiar o la Caja Promotora de Vivienda
Militar y de Policia. En virtud de lo anterior, los hogares beneficiarios de los subsidios
otorgados de manera concurrente para la adquisicion de una solucién de vivienda
podran tener acceso a una sola modalidad de cobertura a la tasa de interés."”

- Articulo 35 “al momento de su postulacién al subsidio otorgado por Fonvivienda, los
hogares deberan informar su intencién de aplicar el beneficio de manera concurrente
con el subsidio otorgado por las Cajas de Compensaciéon Familiar o por la Caja
Promotora de Vivienda Militar y de Policia."
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De acuerdo con lo anterior, el auditor genera la siguiente observacion:

Oportunidad de Mejora 11 — Preventiva:

La OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento con la OAGRI,
verificar la aplicabilidad e incluir en las politicas del Manual del Producto de Crédito de
Vivienda cédigo FC-NA-MA-013 version 001 del 29-06-2021, lo pertinente para la
Concurrencia de Subsidios, segun el Decreto 739 del 02-07-2021, estableciendo el
procedimiento aplicable en la CPVMP para el producto de Crédito Hipotecario y Leasing
Habitacional, en cumplimiento del Decreto descrito de los articulos 3, 24, 25, 31, 32, 33,
34 y 35 (descritos en el presente informe de auditoria, numeral 5.6 literal b) y lo demas
que se consideren pertinentes; estableciendo el procedimiento para brindarle
informacion al afiliado en la Etapa de Otorgamiento “antes del desembolso” de las
condiciones para acudir a este beneficio, en cumplimiento de la normatividad de la SFC
en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacién a través de CE 052 de 2004),
numeral 1.3.2.3.1, literal a, y en prevencién de la materializacién del riesgo “R010 Multas
y Sanciones’.

La OFCIN en la proxima auditoria al SARC y/o en el avance del PMP de la presente
auditoria; verificara lo pertinente a la Concurrencia de Subsidios.

5.7. Alivio Financiero por COVID-19 SFC

De acuerdo con la coyuntura COVID-19, el auditor validé la implementacién por la
CPVMP de los alivios a los deudores del producto Leasing Habitacional impartidos por
la SFC a través de la CE 007, CE 014 de 2020 y el Plan de Acompafiamiento al Deudor
(PAD) a través de la CE 022 de 2020.

El PAD de la CPVMP fue aprobado por Junta Directiva del 29-07-2020, dirigido a los
afiliados (deudores) de Leasing Habitacional con los siguientes requisitos:

- El afiliado o algun integrante de su nucleo familiar diagnosticado con Covid-19.

- Cuando el deudor manifieste que el ingreso familiar se ve disminuido, porque su
cényuge o compariero permanente fue afectado en su condicion laboral por Covid-19

- Deudores madres cabeza de familia cuando su ingreso se vea afectado por Covid-
19.

La medida se aplica con la suspensién del descuento (canon) por némina o
devolucion de este, por un periodo hasta de 90 dias (siempre garantizando la capacidad
de descuento por libranza finalizado el alivio), los canones suspendidos seran cubiertos
con recursos de la cuenta individual del deudor (ahorros y cesantias), en virtud de la
clausula cuarta, numerales 7 y 8 del Contrato de Leasing Habitacional. Para aplicar al
alivio, los créditos deben contar con una antigliedad mayor o igual a 6 meses y que se
encuentren al dia al momento de la solicitud del alivio.

Siendo asi, en el requerimiento de informacién del 09-07-2021, la OAGRI reporté los
alivios otorgados por la CPVMP durante el periodo auditado asi:
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Alivios otorgados (Abril 2020 a Junio 2021)
g Sk # Solicitudes

Medida Alivio aprobadas
C.E.DO7 ¥ C.E. 014 (Abril a Junio 2020) 50
PAD (C.E. 022 % 039 de 2020 y 012 de 2021) (julio 2020 - a3
actual)
PRORROGA PAD 27
Total Alivios otorgados 160

Medida Alivio APROBADO
PAD 10
PRORROGA PAD 2
ALIVIOS VIGENTES 12

Figura 06. Alivios otorgados PAD CPVMP periodo auditado. Fuente: requerimiento informacion OAGRI 09-
07-2021.

Asimismo, la SFC a través de la CE 012 de 2021 ampli6 la medida del PAD hasta el
31-08-2021, por lo que el auditor evidencia el cumplimiento de la CPVMP en la
divulgacion de la  informacion a través de la pagina  web
https://www.cajahonor.gov.co/Paginas/default.aspx y los requisitos en el link
https://www.cajahonor.gov.co/Vivienda/Paginas/Modelo-vivienda-Leasing.aspx

» cajarsonor

i
mao!w-m wum}mumwtvm—mt i “y(oﬂu‘l} i Crédito de Vivienda
i

¢Quiere acogerse
a la medida de ) Se realizara la suspension del descuento por

s ® A - némina
alivio financiero

. . - /] El afiliado locatario alivia el ingreso laboral de
que tiene Caja Honor? manera temporal, sin afectar el plazo del contrato

inicialmente pactado, ni generar cuotas o costos
adicionales.

# Elalivio financiero se concedera cuando el afiliado
locatario lo solicite, en el periodo comprendido del
1de abril de 2020 al 31 de agosto de 2021

7§Apllca para quienes
tienen un crédito

de Leasing Habitacional "“”‘é"“““‘: - :
T ¥ = Contar con un crédito leasing vigente
conlaE ﬂtldad! 4 J = Tener una antiguedad mayor o igual a 6 meses.

® Estar al dia en el pago de las cuotas del crédito.

{a CajaHONOr

Figura 07. Divulgacion informacion PAD a los afiliados CPVMP periodo auditado. Fuente: pagina \Web Caja
Honor fecha consulta 03-08-2021.

Recomendacion 02: la OFCIN realizara seguimiento de las operaciones que sean
reportadas como acogidas al alivio Financiero Vivienda Leasing por COVID-19 en la
préxima auditoria a realizar al SARC y recomienda a la OAGRI, el monitoreo y
documentacién de los casos identificados, revision de las caracteristicas de la operacién,
plazo, cuotas, cierre financiero proyectado y demas aspectos que se consideren
pertinentes.
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5.8. Metas del Modelo de Solucién de Vivienda Leasing

La OFCIN verificé en el requerimiento de informacion del 09-07-2021, las metas
propuestas para el modelo de Solucion de Vivienda Leasing Habitacional de la CPVMP
para el periodo auditado y proyectadas para el 2021, las cuales se encuentran alineadas
con el Plan Estratégico (PEI) y Plan de Accién (PAl) Institucional para cada vigencia y
forman parte de los indicadores claves del core de negocio de Caja Honor:

LEASING 2020 % Ejec LEASING 2021
MES Meta Anual MES % Ejec
META _|EJECUTADO META | EJECUTADO | Meta Anual

abr-20 7] 4 3% ene-21 2 15 8%

may-20 2] % 13% feb-21 15 20 11%

jun-20 20 9 7% mar-21 19 27 14%

jul-20 13 24 19% abr-21 12 26 14%

280-20 17 3 18% may-21 26 30 16%

sep-20 19] % 2% jun-21 £l 271 14%
jul-21 20
oct-20 17| 3 24% 2021 0
nov-20 11 23 18% sep-21 24
dic-20 1 28 22% oct-21 24
TOTAL 127 183 144% nov-21 17
dic-21 2

TOTAL 190 145 76%

Figura 08. Verificacion OFCIN cumplimiento Metas Leasing Habitacional periodo auditado y proyectado
2021. Fuente: requerimiento informacion OAGRI 09-07-2021.

De acuerdo con lo observado y al nivel de maduracién del producto de Leasing
Habitacional, vigente desde el afio 2015 de inicio de operacién hasta la fecha de corte
evaluada, se observa una adecuada gestién y evolucion para la vigencia 2020; asimismo
se observa que para el corte del 30-06-2021, se ha ejecutado un 76 % del total de
operaciones proyectadas; sin embargo, se genera la siguiente:

Recomendacién 03: la OFCIN recomienda a la OAPLA revisar las estadisticas de
ejecucion de las metas planteadas para las préximas vigencias, para el Modelo de
Solucién de Vivienda Leasing Habitacional y ajustarlas de acuerdo con lo registrado en
las vigencias anteriores, con el fin de prevenir la materializacién del riesgo “R034 -
Incumplimiento de lo establecido en el Plan Estratégico Institucional, Planes de
Mejoramiento y demas Planes Institucionales” y debilidades en la Planeacion de las
Metas del PEI de la CPVMP.

5.9. Validacion nueva Area de Crédito y Cartera, seguimiento Comités
aplicables

Segun lo requerido por la SFC, para la Estructura Organizacional del SARC, en el
Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su modificaciéon a través de CE 026 de 2017),
numeral 1.3.1.1, la OFCIN verificé la Resolucién 079 del 11-02-2021, en la que fue
creado el Area de Crédito y Cartera conformada por los Grupos de Originacién de Crédito
y Grupo Administracion de Crédito y Cartera, verificando sus funciones en los articulos
22 al 24, asimismo, la Resolucion 233 del 27-04-2021, en donde fueron incluidas las
disposiciones que regulan el Comité de Crédito y las funciones de Evaluacion y
Seguimiento de la Cartera de Crédito de Vivienda de la CPVMP, acorde con las
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disposiciones de la Resolucién 079 de 2021 descrita. Lo anterior, por la creacion del
producto Crédito Hipotecario a través del Acuerdo 02 del 28-05-2021 y Resolucién 342
del 18-06-2021 (implementa el Acuerdo 02 de 2021), cuyas caracteristicas fueron
validadas en el numeral 5.1 del presente informe.

Siendo asi, el auditor valido la organizacion del Area de Crédito y Cartera, observando
el siguiente organigrama con corte al 30-06-2021:

Figura 09. Verificacién Organigrama Area de Crédito y Cartera corte 30-06-2021. Fuente: requerimiento
informacion OAGRI 09-07-2021.

El auditor verificd, el perfil y las funciones para el personal segun las Etapas del
SARC, Otorgamiento (Grupo Originacion de Crédito), Seguimiento (OAGRI) y
Recuperacion (Grupo de Administracion de Crédito y Cartera), observando el
cumplimiento de los requisitos hormativos de la SFC:

Anexo 02 Verificacion Perfiles y Funciones SARC

REVISION%20FUNCI
ONES%20Y%20PERF

Fuente: requerimiento informacién OAGRI 09-07-2021.

El auditor, realiz6 prueba de recorrido el 09-08-2021 virtual y presencial, verificando
la ubicacién fisica del Area de Crédito y Cartera en la CPVMP, la distribucion y
cumplimiento de las funciones establecidas, validaciones descritas en los diferentes
numerales del presente documento y el conocimiento del personal relacionado en el
organigrama establecido, observando el cumplimiento; asimismo, realizé6 prueba de
recorrido el 09-08-2021 virtual con la OAGRI, verificando el conocimiento del personal
relacionado con el SARC vy las validaciones descritas en los diferentes numerales del
presente documento, sin generar observaciones.
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Por su parte, en el requerimiento de informacién del 09-07-2021, el auditor verifico lo
requerido en el Manual SARC, codigo: GR-NA-MA-001 version15 del 28-05-2021,
numeral 7.1.2 “politicas sobre entrenamiento y el plan capacitacion del SARC”,
observando las evidencias de los planes de capacitacion realizados en el periodo
auditado, generando la siguiente observacion:

Recomendacion 04: la OFCIN recomienda a la OAGRI, continuar con el
cumplimiento de lo requerido en el Manual SARC, codigo: GR-NA-MA-001 versién15 del
28-05-2021, numeral 7.1.2, coordinando con ARTAH “los planes y programas de
capacitacién con una periodicidad anual sobre tépicos relacionados con el SARC, el
proceso de otorgamiento, seguimiento, cobranza y recuperacion de la cartera de
créditos, al igual que sobre metodologias de evaluacion de la cartera de créditos,
cobranza, y los temas afines a dichas actividades”, conservando los registros para
validar que “estos planes de capacitacion deberan contar con mecanismos de evaluacién
de los resultados obtenidos con el fin de determinar la efectividad de dichos programas
y el alcance de los objetivos propuestos”; la OFCIN verificara este aspecto en las
préximas auditorias al SARC.

Para lo concerniente, a la revision de las “politicas sobre gobierno de Riesgo de
Crédito, Organos de Control y Seguimiento al SARC”, contenidas en el Manual SARC,
cédigo: GR-NA-MA-001 version 15 del 28-05-2021, numeral 7.1.2, el auditor verifico:

- Comité de Riesgos: se encuentran establecidas las funciones en cumplimiento
del Acuerdo 01 del 29-01-2021, que modifica al Acuerdo 02 de 2016 y deroga al
Acuerdo 01 de 2017, actualizando las disposiciones que regulan el
funcionamiento del Comité Financiero y Comité de Riesgos de la CPVMP; la
OFCIN realizé seguimiento mensual a los Informes de SARC presentados por la
OAGRI a este Comité y a Junta Directiva, participando como invitado permanente
en las sesiones que se realizan, asimismo verificod las Actas de Comité de Riesgo
del periodo auditado, sin generar observaciones.

- Comité de Crédito: se encuentran establecidas las funciones en cumplimiento de
la Resolucién 233 del 27-04-2021, acorde con las disposiciones de la Resolucion
079 del 11-02-2021, la cual creé el Area de Crédito y Cartera; asimismo, se
observan las funciones de Evaluacién y Seguimiento de la Cartera acorde con el
Manual SARC, numeral 7.1.2; la OFCIN, verific6 de manera semanal las Actas
de Comité de Crédito participando como invitado permanente en las sesiones
que se realizan, sin generar observaciones.

5.10. Revisiones adicionales al SARC

En cumplimiento del Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacién a través de
CE 042 de 2020), numeral 1.3.5 “procesos de control interno” normatividad de la SFC;
el equipo auditor validé los siguientes aspectos:

- La OFCIN verificé la inclusion en el Manual SARC, cédigo: GR-NA-MA-001 version
15 del 28-05-2021, en el Anexo 01, la Politica de Cupos de Emisor, Contraparte y
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Depositario; la presentacion y aprobacién de la Junta Directiva, mediante el Acta de
Junta Directiva 2 del 26-02-2021, cupos aprobados con vigencia desde el 01-03-
2021 hasta 31-08-2021, sin generar observaciones por el auditor.

- El auditor verific6 en el requerimiento de informacion del 09-07-2021, el
cumplimiento de las Provisiones derivadas del SARC para el total de la Cartera
representada en Créditos Hipotecarios y Créditos de Leasing Habitacional, segun
marco normativo de la SFC, numeral 1.3.4.2.

- En el requerimiento de informacién del 09-07-2021, la OAGRI remitié los soportes
del cronograma establecido de remision de informacién pertinente al PAD a la SFC,
segun requerimiento 90-01-2021032500026 del 25-03-2021, de acuerdo con las
siguientes fechas establecidas en el requerimiento:

a) 29-03-2021: acumulado de solicitudes recibidas y rechazadas en el marco
del programa PAD entre los meses de agosto y diciembre de 2020.

b) 26-04-2021: reportes de enero, febrero y marzo de 2021, solicitudes
recibidas y rechazadas en cada uno de los meses solicitados.

c) A partir del corte de abril de 2021, “informacién de cada mes (flujos) dentro
de los 5 calendario siguientes a la fecha establecida para la transmisién de
estados financieros individuales”. (plazo son los 16 y maximo los 20 de cada
mes).

- Asimismo, la OAGRI remitié a la OFCIN en el requerimiento de informacién del 09-
07-2021, solicitudes de informacion, respuestas y comunicaciones de la SFC y la
CPVMP para el periodo auditado; sin generar observaciones por el auditor.

- Se corroboraron las evidencias de los reportes de Transmision a la SFC de los
Formatos 341, 88, 322, 453, 454, y 507, correspondientes al periodo auditado, sin
generar observacién por la OFCIN.

- El auditor verificé los informes pertinentes para el periodo auditado de la Revisoria
Fiscal, los cuales se presentaron sin observaciones o salvedades por este Organo
de Control.

- Se verificaron los reportes de RERO durante el periodo auditado, correspondientes
a fallas tecnoldgicas en la herramienta CYGNUS (generadas en el 2020, cuando
inicié el trabajo en casa del personal de CPVMP por la COVID-19) subsanadas sin
novedad; la OAGRI confirmé que no se presentaron afectaciones diferentes por la
pandemia, pertinentes al SARC.

5.11. Pruebas de Recorrido ejecutadas en el ejercicio auditor para el SARC

De acuerdo con lo establecido en el Manual de Auditoria, la OFCIN con el fin de validar
los procedimientos y la aplicacion efectiva de las Etapas y Elementos del SARC, ejecut6
pruebas de recorrido, realizando validaciones y verificaciones citadas en los anexos
descritos a continuacién y sus respectivas respuestas fueron incluidas en cada uno de
los numerales del presente Informe, en donde se describen las pruebas en mencién.

- Area de Crédito y Cartera: realizada el 09-08-2021 de forma virtual y presencial,

en donde se validaron los aspectos mencionados en los numerales descritos del
presente informe.

NIT: 860021967 -7

3
— — ;

Centro de Contacto al Ciudadano CCC en Bogotd (1) 755 7070 (@‘) (@‘) m i j

Linea gratuita nacional 01 8000 185570 icontec J icontec [#] x
www.cajah .gov.co - @ .gov.co - m W
1S0 9001 A

Carrera 54 No. 26-54 - Bogotd D.C. Colombia
BIENESTAR Y EXCELENCIA CO-5C20921 CO-SCERS07703

Pagina 26 de 32



La seguridad | Mindefensa ‘CaJaHonor

Caja Promotara de Viviends Militar y de Policie

es de todos

Anexo 03 Prueba de Recorrido

PRUEBA%20DE%20
RECORRIDO%20ARE

Fuente: Elaboracion propia OFCIN, 09-08-2021

-  OAGRI: realizada el 09-08-2021 de forma virtual, en donde se validaron los
aspectos mencionados en los numerales descritos del presente informe.

Anexo 04 Prueba de Recorrido

PRUEBA%20DE%20
RECORRIDO%200A(

Fuente: Elaboracion propia OFCIN, 09-08-2021

6. CONCLUSIONES

La OFCIN realizé la evaluacién al SARC, verificando la efectividad y cumplimiento de las
Etapas de Otorgamiento, Seguimiento, Cobranza y Recuperacién, asi como de los
Elementos en cumplimiento a lo requerido por la SFC en el Capitulo I, Circular Basica
Contable y Financiera (CBCF) Circular Externa (CE 100 de 1995 y su modificacién a
través de CE 042 de 2020, CE 022 de 2020, CE 016 de 2019, CE 026 de 2017 y demas
que lo actualicen y/o modifiquen), numeral 1.3.5, verificando las metodologias,
procedimientos, el funcionamiento integral, cumplimiento normativo, flujo de informacién
hacia la Junta Directiva y a nivel administrativo de la CPVMP, validando la calidad de los
procesos y controles existentes; asimismo, convalid6 las metodologias aplicables y la
autorizacién de Junta Directiva concerniente a los resultados de la medicién de los
Riesgos de Emisor, Depositario y Contraparte, entre otras actividades ejecutadas.

Se corrobordé el cumplimiento del objetivo general y los objetivos especificos
planteados para la auditoria desarrollada, validando los requisitos normativos
establecidos externamente por la SFC e internamente por Caja Honor, a través del
cumplimiento de los Acuerdos, Resoluciones, Manuales y Procedimientos pertinentes al
SARC, los Créditos de Vivienda (Producto Crédito Hipotecario y Leasing Habitacional).

Concluida la Auditoria, la OFCIN gener6 11 Oportunidades de Mejora y 4
Recomendaciones para la OAGRI y grupos de trabajo interrelacionados; de esta forma
su seguimiento, se efectuara en las proximas auditorias al SARC.

Tabla 02. Oportunidades de Mejora y Recomendaciones - Auditoria SARC
No. OPORTUNIDADES DE MEJORA RECOMENDACIONES

1 Oportunidad de Mejora 01 - Correctiva: la OFCIN | Recomendacion 01: la OFCIN realizara seguimiento
recomienda a la OAGRI, revisar periédicamente los | mensual a las operaciones que no recaudan por
reportes generados por CYGNUS con el estado de la | libranza y recomienda a la OAGRI, el monitoreo y
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cartera de los Créditos de Vivienda (Crédito
Hipotecario y Leasing Habitacional) dejando registro
de su revision; verificando el cumplimiento de las
politicas del SARC en cuanto a los requisitos de
Otorgamiento, validando periddicamente la
confiabilidad, calidad y consistencia de la informacion
en las bases de datos de los deudores; en
cumplimiento a lo requerido por la SFC en el Capitulo
Il CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacion a través de
CE 026 de 2017), numeral 2.4.2.2, y lo aplicable para
la Seguridad de la Informacién segun los
requerimientos en el Manual de Seguridad de la
Informacion y Ciberseguridad codigo GR-NA-MA-009,
version 02 del 14-12-2020 y la SFC en la Parte I, Titulo
IV, Capitulo V de la CBJ (CE 029 de 2014), con sus
actualizaciones y/o modificaciones y en prevenciéon de
la materializacion del riesgo “R010 Multas vy
Sanciones”.

Oportunidad de Mejora 02 - Preventiva: en
cumplimiento de lo requerido por la SFC en el Capitulo
I CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacion a través de
CE 026 de 2017, y demas que lo actualicen y/o
modifiquen) numeral 1.3.2.3.1, literal a y en prevencion
de la materializacion del riesgo “R010 Multas y
Sanciones”; la OFCIN recomienda al Area de Crédito y
Cartera en acompafamiento con la OAGRI, incluir en
el Manual del Producto de Crédito de Vivienda, codigo
FC-NA-MA-013 versién 001 del 29-06-2021 y definir el
procedimiento, en donde se le informe al afiliado
previamente “antes de que el deudor firme los
documentos mediante los cuales se instrumente un
crédito o manifieste su aceptacion” las condiciones de
prepago para los Créditos de Vivienda aplicables para
Crédito Hipotecario teniendo en cuenta que este
producto fue implementado desde junio de 2021, en el
Acuerdo 02 del 28-05-2021 y Resolucion 342 del 18-
06-2021; vy verificar lo pertinente para Leasing
Habitacional, de acuerdo con las caracteristicas
definidas en las politicas internas para la CPVMP de
cada producto.

Oportunidad de Mejora 03 - Preventiva: en
cumplimiento de lo requerido por la SFC en el Capitulo
Il CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacion a través de
CE 010 de 2008, y demas que lo actualicen y/o
modifiquen) numeral 2.1.3.7 y en prevencion de la
materializacion del riesgo “R010 Multas y Sanciones”;
la OFCIN recomienda al Area de Crédito y Cartera en
acompanamiento con la OAGRI, incluir en el Manual
del Producto de Crédito de Vivienda, codigo FC-NA-
MA-013 version 001 del 29-06-2021 y definir el
procedimiento, en donde taxativamente quede
estipulado lo requerido por la SFC asi “los créditos
podran prepagarse total o parcialmente en cualquier
momento sin penalidad alguna. En caso de prepagos
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RECOMENDACIONES

documentacion de los casos para el seguimiento
pertinente del SARC, con los soportes requeridos.

Recomendacion 02: la OFCIN realizard seguimiento
de las operaciones que sean reportadas como
acogidas al alivio Financiero Vivienda Leasing por
COVID-19 en la proxima auditoria a realizar al SARC y
recomienda a la OAGRI, el monitoreo y documentacion
de los casos identificados, revision de las
caracteristicas de la operacién, plazo, cuotas, cierre
financiero proyectado y demas aspectos que se
consideren pertinentes.

Recomendacion 03: la OFCIN recomienda a la
OAPLA revisar las estadisticas de ejecucion de las
metas planteadas para las préximas vigencias, para el
Modelo de Solucién de Vivienda Leasing Habitacional
y ajustarlas de acuerdo con lo registrado en las
vigencias anteriores, con el fin de prevenir la
materializacion del riesgo “R034 - Incumplimiento de lo
establecido en el Plan Estratégico Institucional, Planes
de Mejoramiento y demas Planes Institucionales” y
debilidades en la Planeacion de las Metas del PEI de
la CPVMP.
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parciales, el deudor tendra derecho a elegir si el monto
abonado disminuye el valor de la cuota o el plazo de la
obligacion”, para los Créditos de Vivienda aplicables
para Crédito Hipotecario; y verificar lo pertinente para
Leasing Habitacional, de acuerdo con las
caracteristicas definidas en las politicas internas para
la CPVMP de cada producto.

Oportunidad de Mejora 04 - Correctiva: en
cumplimiento de lo requerido por la SFC en el Capitulo
I CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacion a través de
CE 026 de 2017, y demas que lo actualicen y/o
modifiquen) numeral 1.3.2.3.1, literal b y lo contenido
en el Manual SARC, codigo: GR-NA-MA-001 versién15
del 28-05-2021, numeral 7.3.1 “politicas de
seguimiento, evaluacion y control de la cartera de
créditos”, se requiere que la metodologia de “selecciéon
de variables y segmentacién de portafolios” sea
“evaluada como minimo 2 veces al afo, al finalizar los
meses de mayo y noviembre, con el fin de verificar su
idoneidad, al igual que la relevancia de las variables”;
por tal razén la OFCIN recomienda a la OAGRI realizar
la mencionada evaluacién para los Créditos de
Vivienda (Crédito Hipotecario y Leasing Habitacional),
segun los requisitos establecidos por la SFC, asi como
en el Manual SARC; presentando en las fechas
mencionadas al Comité de Riesgos, GERGE, Junta
Directiva, los resultados de mencionada evaluacion.
Todo lo anterior, en prevencion de la materializacion
del riesgo “R010 Multas y Sanciones”.

Oportunidad de Mejora 05 - Correctiva: de acuerdo
con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE
100 de 1995 y su modificacion a través de CE 052 de
2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevenciéon de la materializaciéon
del riesgo “R010 Multas y Sanciones”, la OFCIN
recomienda a la OAGRI, actualizar el Manual SARC,
codigo: GR-NA-MA-001 versiéon15 del 28-05-2021, con
las siguientes observaciones:

- Numeral 7.2.1: seccion “criterios minimos para el
otorgamiento de créditos”, capacidad de pago,
corregir la referencia al “Manual del Producto de
Leasing Habitacional” y “Manual de Crédito
Hipotecario”, incluyendo al Manual del Producto de
Crédito de Vivienda, codigo FC-NA-MA-013.
Numeral 7.2.3: seccion “limites maximos de por
tiempo de la cartera de créditos”, tener en cuenta
las disposiciones para los créditos de Leasing
Habitacional de Veteranos (con plazos de
financiacion hasta de 15 afos), debido a que en la
politica se referencia “el plazo de amortizacion de
las operaciones de Leasing Habitacional no sera
inferior a cinco (5) afios ni mayor a doce (12) afos”.
Numeral 7.2.4: seccion “politicas de los Inmuebles
a Financiar”, corregir la politica que indica que “los
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Recomendacion 04: la OFCIN recomienda a la
OAGRI, continuar con el cumplimiento de lo requerido
en el Manual SARC, codigo: GR-NA-MA-001 version15
del 28-05-2021, numeral 7.1.2, coordinando con
ARTAH “los planes y programas de capacitacion con
una periodicidad anual sobre tépicos relacionados con
el SARC, el proceso de otorgamiento, seguimiento,
cobranza y recuperacién de la cartera de créditos, al
igual que sobre metodologias de evaluacion de la
cartera de créditos, cobranza, y los temas afines a
dichas actividades”, conservando los registros para
validar que “estos planes de capacitacion deberan
contar con mecanismos de evaluacién de los
resultados obtenidos con el fin de determinar la
efectividad de dichos programas y el alcance de los
objetivos propuestos”; la OFCIN verificara este aspecto
en las préximas auditorias al SARC.
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inmuebles usados deberan tener una antigiiedad
maxima de construccion de siete (7) afios”; teniendo
en cuenta que el Comité de Crédito mediante Acta
7 del 17-02-2021, aprob6 la modificacion “en la que
se estableci6 que cuando se trate de analisis y
aprobacién de solicitudes de inmuebles con
antigliedad de 16 afios o mas, el Comité debera ser
presidido por el Gerente General o quien haga sus
veces. En todo caso el Comité de Crédito se reserva
la facultad de analizar y evaluar inmuebles con
antigiiedad superior a 22 afos, siempre y cuando
cumplan con las condiciones técnicas y de mercado
establecidas por la Entidad”.

Oportunidad de Mejora 06 - Correctiva: de acuerdo
con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE
100 de 1995 y su modificacion a través de CE 052 de
2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacion
del riesgo “R0O10 Multas y Sanciones”, la OFCIN
recomienda a la OAGRI, actualizar el Procedimiento
“Identificacion, Medicion, Tratamiento y Monitoreo
Riesgo de Crédito”, cddigo GR-NA-PR-024, version
004 del 22-10-2018, con las siguientes observaciones:
- Numeral 2.7: corregir referencia al “Manual del
Producto Leasing Habitacional” incluyendo al
Manual del Producto de Crédito de Vivienda, cédigo
FC-NA-MA-013, corregir referencia al
“procedimiento: Evaluacion de la solicitud de
Leasing” incluyendo al Procedimiento
Administracion y Recaudo de Cartera, codigo FC-
NA-PR-058. Verificar referencia al “procedimiento:
Conciliacion de la cartera” no es un documento
activo en Isolucion.

Numeral 3.2 y Numeral 5: corregir referencia al
“Manual del Producto Leasing Habitacional”
incluyendo al Manual del Producto de Crédito de
Vivienda, cédigo FC-NA-MA-013.

Verificar en el Numeral 3.6 se describe “exigencia
de Scoring minimo de 700 para preaprobacién y 600
para evaluacion del Comité de Crédito”, diferente al
Manual del Producto de Crédito de Vivienda, codigo
FC-NA-MA-013, numeral 9.4 “Probabilidad de
incumplimiento (puntaje minimo 613) - 654 Deja
huella.”

Numeral 4 referenciar al Profesional de la OAGRI
sin definir escala.

Oportunidad de Mejora 07 - Correctiva: de acuerdo
con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE
100 de 1995 y su modificacion a través de CE 052 de
2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacion
del riesgo “R0O10 Multas y Sanciones”, la OFCIN
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recomienda al area de Crédito y Cartera en
acompanamiento con la OAGRI, actualizar el
Procedimiento Administracion y Recaudo de Cartera,
coédigo FC-NA-PR-058, version 008 del 04-05-2021,
con las siguientes observaciones:

- Numeral 2.3 y Numeral 2.6: incluir disposiciones del
producto Crédito Hipotecario implementado en el
Acuerdo 02 del 28-05-2021 y Resolucion 342 del
18-06-2021, con las politicas internas para la
CPVMP establecidas en el producto.

Oportunidad de Mejora 08 - Correctiva: de acuerdo
con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE
100 de 1995 y su modificacion a través de CE 052 de
2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializacion
del riesgo “R010 Multas y Sanciones”, por la
expedicion del Acuerdo 02 del 28-05-2021 vy
Resolucion 342 del 18-06-2021; la OFCIN recomienda
al Area de Crédito y Cartera en acompafiamiento con
la OAGRI, documentar y establecer las guias,
procedimientos y demas documentacion en Isolucion,
pertinente con las politicas internas de la CPVMP al
Producto Crédito Hipotecario, estableciendo el
procedimiento para realizar las simulaciones y
determinacion de las condiciones financieras del
mismo, entre otros.

Oportunidad de Mejora 09 - Correctiva: de acuerdo
con lo requerido por la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE
100 de 1995 y su modificacion a través de CE 052 de
2004 y demas que lo actualicen y/o modifiquen)
numeral 1.3.2.3 y en prevencion de la materializaciéon
del riesgo “R010 Multas y Sanciones”, la OFCIN
recomienda al Area de Crédito y Cartera en
acompanamiento con la OAGRI, actualizar el
Procedimiento “Evaluar Inmuebles para Vivienda
Leasing”, codigo FC-NA-PR-062, versién 001, del 03-
05-2021, con las siguientes observaciones:

- Numeral 2.5 y Numeral 2.6: corregir referencia al
“‘Manual del Producto Leasing Habitacional”
incluyendo al Manual del Producto de Crédito de
Vivienda, cédigo FC-NA-MA-013.

- Por la expedicién del Acuerdo 02 del 28-05-2021 y
Resolucion 342 del 18-06-2021, documentar y
establecer las guias, procedimientos y demas
documentacion en Isolucion, pertinente con las
politicas internas de la CPVMP al Producto Crédito
Hipotecario, para evaluar Inmuebles y/o garantias
admisibles.

Oportunidad de Mejora 10 - Preventiva: la OFCIN
recomienda al Area de Crédito y Cartera en
acompanamiento con la OAGRI, culminar el proceso
para poder contar con las coberturas de TASA FRECH
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para Vivienda Nueva VIS y NO VIS en cumplimiento
del Decreto 1233 de 2020 realizando lo pertinente para
la aplicacion del articulo 8, entre la CPVMP y el Banco
de la Republica; una vez surtido el proceso, incluir
taxativamente en el Manual del Producto de Crédito de
Vivienda codigo FC-NA-MA-013 version 001 del 29-06-
2021, numeral 12.3 y numeral 12.5, las politicas para
la aplicabilidad de la TASA FRECH para Vivienda
Nueva VIS y NO VIS, estableciendo el procedimiento
aplicable para el producto de Crédito Hipotecario y
Leasing Habitacional, en cumplimiento del Decreto
1233 de 2020, articulo 2.10.1.7.1.1, articulo 3, en
donde se le brinde informacién al afiliado en la Etapa
de Otorgamiento “antes del desembolso” de las
condiciones para acudir a esta cobertura, y lo aplicable
del articulo 5 paragrafo 2 del mencionado Decreto; en
cumplimiento de la normatividad SFC en el Capitulo Il
CBCF (CE 100 de 1995 y su modificacion a través de
CE 052 de 2004), numeral 1.3.2.3.1, literal a, y en
prevencion de la materializacion del riesgo “R010
Multas y Sanciones”.

Oportunidad de Mejora 11 - Preventiva: la OFCIN
recomienda al Area de Crédito y Cartera en
acompanamiento con la OAGRI, verificar Ila
aplicabilidad e incluir en las politicas del Manual del
Producto de Crédito de Vivienda codigo FC-NA-MA-
013 version 001 del 29-06-2021, lo pertinente para la
Concurrencia de Subsidios, segln el Decreto 739 del
02-07-2021, estableciendo el procedimiento aplicable
en la CPVMP para el producto de Crédito Hipotecario
y Leasing Habitacional, en cumplimiento del Decreto
descrito de los articulos 3, 24, 25, 31, 32, 33, 34y 35
(descritos en el presente informe de auditoria, numeral
5.6 literal b) y lo demas que se consideren pertinentes;
estableciendo el procedimiento para brindarle
informacion al afiliado en la Etapa de Otorgamiento
“antes del desembolso” de las condiciones para acudir
a este beneficio, en cumplimiento de la normatividad
de la SFC en el Capitulo Il CBCF (CE 100 de 1995 y
su modificacién a través de CE 052 de 2004), numeral
1.3.2.3.1, literal a, y en prevencion de la materializacion
del riesgo “R010 Multas y Sanciones”.

Fuente: elaboracion propia OFCIN, agosto 2021.

Cordialmente,

ca

RECOMENDACIONES

MARTHA CECILIA MORA CORREA
Jefe de la Oficina de Control Interno

Elaboré: Ing. Carol Pedraza Garcia
Auditor Oficina de Control Interno
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