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Asunto: Informe de respuestas a las observaciones presentadas por los proponentes frente
al Informe de las condiciones y requerimientos minimos exigidos a los proyectos
propuestos

Convocatoria No. 106 Programa de Vivienda Interés Prioritario para Ahorradores.
Departamento de Santander.

Dentro del término establecido en el cronograma de cada proceso de seleccion, FINDETER, en su
calidad de evaluador en virtud del contrato suscrito con FIDUCIARIA BOGOTA S.A. y de
conformidad con los términos de referencia definitivos y las Adendas nameros 1, 2, 3 y 4
procedemos a hacer entrega del informe del asunto.

Durante los dias 26 de febrero al 2 de marzo de 2015 se recibieron observaciones frente al
Informe de las condiciones y requerimientos minimos exigidos a los proyectos propuestos
publicado en la pagina Web de la Fiduciaria Fidubogota, asi:

1. UNION TEMPORAL TORRES COLINAS DEL NORTE — COLINAS DEL NORTE

El 2 de marzo de 2015 mediante correo electronico a vipapublicos@findeter.gov.co se recibieron
observaciones por parte del proponente UNION TEMPORAL TORRES COLINAS DEL NORTE frente al
informe de verificacion de los requisitos minimos de esta convocatoria publicada en la pagina web
de Fiduciaria Bogota:

El proponente mediante la resolucion N° 090-15 del 27 de febrero de 2015 aclara la certificacion
expedida por la Curaduria urbana de Barrancabermeja aportada en el periodo de evaluacion y los
actos administrativos N° 322-13 del 17 de septiembre de 2013 y el N° 367 -14 del 24 de octubre de
2015 donde se establece el nombre del urbanizador y constructor y aclara el tipo de vivienda a
i ejecutar, también se aclara lo concerniente a la ejecucién de las obras de urbanismo a cargo de
E EDUBA en la manzana N° 5 del proyecto propuesta para la convocatoria y se compromete a
H realizarlas antes de la terminacién de las viviendas, todo esto con el fin de garantizar que se
cumplan los requisitos exigidos en los términos de referencia.

De acuerdo con lo anterior y ya que el proponente aclaré los requerimientos pertinentes,
FINDETER modifica el resultado de la evaluacion Técnica de los requisitos minimos de la UNION
TEMPORAL TORRES COLINAS DEL NORTE como HABIL para continuar el proceso de la convocatoria
106 de Santander.
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2. UNION TEMPORAL LA INMACULADA FASE 2 — LA INMACULADA FASE Il

El 2 de marzo de 2015 mediante correo electrénico a vipapublicos@findeter.gov.co se recibieron
observaciones por parte del proponente UNION TEMPORAL LA INMACULADA FASE 2 frente al
informe de verificacion de los requisitos minimos de esta convocatoria publicada en la pagina web
de Fiduciaria Bogota, donde aclar6 mediante Auto de Correccion N° 003 la licencia de
Urbanizacion No. 68001-1-14-00-40 y la Resolucién No. 005 del 5 de Enero de 2015

De acuerdo con lo anterior y ya que el proponente aclara los requerimientos pertinentes,
FINDETER modifica el resultado de la evaluacion Técnica de los requisitos minimos de la UNION
TEMPORAL LA INMACULADA FASE 2 como HABIL para continuar el proceso de la convocatoria 106
de Santander.

3. UNION TEMPORAL VIPA-2015 CERROS DE LA FLORIDA BIF — CERROS DE LA FLORIDA

Mediante comunicacién recibida el 2 de marzo del presente afio en FINDETER, con radicado No.
15-1E-020445, el Dr. Nelson Javier Lépez Rodriguez -Representante Legal Suplente de la UNION
TEMPORAL VIPA-2015 CERROS DE LA FLORIDA -BIF envia una documentacion y realiza aclaraciones
a las observaciones incluidas en el informe de condiciones y requerimientos minimos, donde el
oferente UNION TEMPORAL VIPA-2015 CERROS DE LA FLORIDA BIF fue NO HABILITADO por
aspectos técnicos y juridicos. Al respecto le manifestamos lo siguiente:

Aspectos Técnicos

Primero: Disponibilidad inmediata a los servicios publicos (alcantarillado):

A. En cuanto a la disponibilidad inmediata de los servicios publicos en particular el
alcantarillado se acepta lo manifestado por la Empresa Prestadora del Servicio la cual en su
certificacion manifiesta que las obras necesarias se encuentran en proceso de construccion
bajo el Contrato No. 1.530 "COSTRUCCION INTERCEPTOR SANITARIO MENZULI SECTOR CLUB
ECUESTRE - MAUSOLEO LA ESPERANZA MUNICIPIO DE FLORIDABLANCA SANTANDER",
porcentaje de avance de obra 80%. Contratista: CONSORCIO SANEAMIENTO 2012 vy el
contrato del desvio del sistema La Ronda al nuevo sistema Mensuli, la construccion y
funcionamiento de la PTAR Rio Frio se desarrollan actualmente bajo el Contrato 1529:
ADECUACION, OPTIMIZACION, MODIFICACION Y NUEVA INTEGRACION DE PROCESOS PLANTA
DE TRATAMIENTO PTAR RIO FRIO, ETAPA II, FASE1, GIRON SANTANDER. Porcentaje de avance
80%. Contratista: CONSORCIO PLANTA 2012, y que tiene prevista su culminacién para la
vigencia 2015.

Asi mismo indica el Ing. Julio Govanni Pefia Basto Subgerente de Alcantarillado de la EMPAS
.."Se estima que el proceso constructivo del proyecto Urbanistico se pueda desarrollar
simultdneamente con el proceso de construccion del sistema de alcantarillado, para que una
vez terminado el proyecto se dé la conexidn a la infraestructura publica de Alcantarillado”.
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Asi mismo se acepta la carta de compromiso del Municipio de Floridablanca firmada por el
sefior Alcalde y el Director del Banco Inmobiliario en donde manifiestan que estan dispuestos
a realizar el aporte respectivo para las obras relacionadas con el alcantarillado y el Acueducto
necesarias para el desarrollo de este proyecto, obras que tendran un alcance hasta el
perimetro del predio y que se destinardn recursos por valor de trecientos cincuenta millones
de pesos (350.000.000).

B. Respecto al alcantarillado de aguas lluvias del predio se mantiene la observacion en cuanto a
lo incluido en el oficio de FACTIBILIDAD ... “La red de aguas lluvias serd independiente y
deberd ser entregada en la Quebrada Suratoque, proyectando en su descarga las estructuras
de’ disipacion de energia y las obras dé proteccion marginal de la corriente que sean
necesarias”.

Dado el impacto en el incremento del caudal pluvial aportado a las corrientes, al variar la
condicién actual de cobertura vegetal por el endurecimiento que ocasionaria el nuevo
desarrollo de viviendas, se deberd estudiar las condiciones de asimilacion y amortiquacion de
las corrientes receptoras, principalmente sobre la Quebrada Suratogue a su paso por la
zona urbana, evaluando su capacidad transportadora y las obras de proteccién y/o
canalizacion parcial o total para evitar el deterioro propio de la corriente y la potencialidad
de desbordamiento e inundaciones que afecten edificaciones y vias aledafias y la incidencia
sobre puentes, que justifiquen su adecuacién o ampliacion. Para este caso, se deberd
presentar estudio al respecto y emitir concepto por parte de la autoridad ambiental...”
Subraya y negrilla fuera de texto.

No fue presentado dicho estudio, sus conclusiones y las obras que se deben construir y quien
aportara dichos recursos ni el concepto por parte de la autoridad ambiental, por lo anterior se
mantiene la observacién teniendo en cuenta lo estipulado en numeral 3.2.3. Requisitos
Técnicos de los términos de Referencia ...” Certificaciones de disponibilidad inmediata de
servicios publicos domiciliarios del(los) predio(s) en elflos) cual(es) se ejecutard elflos)
proyecto(s), expedidas por las empresas de servicios publicos domiciliarios o la autoridad o
autoridades municipales o distritales competentes, de conformidad con lo establecido en el
Decreto 3050 de 2013, que incluya el punto de conexiodn, la vigencia y las condiciones técnicas
para la efectiva conexion y suministro del servicio. En el evento en que se requieran obras para
garantizar la prestacion efectiva del servicio publico a cargo de la empresa, las certificaciones
deberdn indicar de manera precisa, las obras que deban ejecutarse, el término de ejecucion de
: las mismas y el responsable de su construccion. En todo caso, el término de ejecucion de las
4 mismas no podrd superar la fecha indicada por el proponente para la terminacién de las
i viviendas, so pena de rechazo de la propuesta en relacion con el respectivo proyecto...”

|| Segundo: Inconsistencias respecto al tipo de amenaza con que cuenta el predio:

Respecto a las observaciones incluidas en el segundo punto del informe de evaluacion de las
condiciones y requerimientos minimos luego de analizar los argumentos presentados por el
Proponente FINDETER se ratifica en cuanto a considerar que Sl existen inconsistencias respecto a
tipo de amenaza con que cuenta el predio teniendo en cuenta los siguientes elementos:

TODOS PORUN
APOYRAMOS PROYECTOS SOSTENIBLES ; NUEVO PAIs
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a)

e Certificacion expedida por el jefe de la Oficina Asesora de Planeacion donde consta que el

predio no se encuentra ubicado en zona de alto riesgo no mitigable segun estudio
geolégico, geotécnico y evaluacién de amenazas, vulnerabilidad y riesgo por remocion de
masa firmado por ASMED ALFONSO SANTOYO ACEVEDO.

e Estudio de INGEOMINAS aportado por los beneficiarios del proyecto ALTOS DE

BELLAVISTA al cual se le asignaron subsidios de vivienda en dicho predio.

e Estudios realizados por Geotecnologia S.A.S. titulado “estudio geolégico geotécnico y

evaluacion de amenaza, vulnerabilidad y riesgo por remocidon en masa. Proyecto Altos de
bellavista Floridablanca Santander”

e Presupuesto de obras de Mitigacién
e Plan Parcial Cerros de la Florida

Los estudios realizados por INGEOMINAS -2009 en desarrollo del Convenio
Interadministrativo celebrado entre Ingeominas, la CDMB y los Municipios de Floridablanca,
Piedecuesta y Girdn arrojaron como resultado que el lote de terreno en donde se proyectaba
construir el proyecto Altos de Bellavista Il y IV se encuentra localizado en un area de amenaza
alta por movimientos en masa, igualmente que para estabilizar ese terreno y fuera
urbanizable requeria la implementacién de estructuras de grandes dimensiones, en atencion
a las pobres caracteristicas de resistencia de los materiales presentes en el sector y a la gran
susceptibilidad de los mismos a fallar ante condiciones extremas: “ En dreas de amenaza alta
como es el caso del lote de Bella Vista su uso urbano estd condicionado a la construccion de
obras de mitigacion las cuales se plantearon de manera general en el estudio, de tal manera
que la decision de construir o no un proyecto de vivienda obedecerd a la relacién
costo/beneficio entre las obras de mitigacion y el costo de las viviendas”

También el Director de INGEOMINAS 2008, Dr. Mario Ballesteros Mejia mediante informe
técnico — Bella Vista Florida Blanca comunicé al Dr. Julio Eduardo Vargas Sarmiento Jefe de
la oficina Juridica del Municipio de Floridablanca en la pagina 3 “..para el caso en particular
del lote de Bellavista, los resultados presentados en el estudio se mantienen, es decir estos no
sufren ninguna modificacion y por lo tanto el resultado presentado es confiable. Es importante
aclarar que dentro de la metodologia escogida para la evaluacién de la amenaza se
seleccionaron zonas criticas para la calibracién del modelo, dentro de las cuales se escogio el
lote de Bella Vista a solicitud de la Alcaldia de Florida Blanca...” ; en pagina 4 “... En dreas de
amenaza alta como es el caso del lote Bellavista, su uso urbano estd condicionado a la
construccion de obras de mitigacion, las cuales se plantearon en forma general en el estudio,
de tal manera que la decisién de construir o no un proyecto de vivienda obedecerd a la
relacién costo/beneficio entre las obras de mitigacion y el costo de las viviendas...” en pagina
5 “... Con base en el andlisis realizado por INGEOMINAS se tienen que las propiedades del
material no son las mds adecuadas y ademds la pendiente del terreno es muy alta, de tal
manera que serd necesario realizar una gran inversion para garantizar la estabilidad del
sector tal como se presenta en el capitulo 14 del informe final del estudio entregado por
INGEOMINAS. Con el fin de tener un orden de magnitud de los costos, para el caso de una
pantalla anclada estdn por encima de diez mil millones de pesos, siendo necesario
adicionarles los costos de movimientos de tierra y todo el sistema de drenaje y subdrenaje
requerido para garantizar la estabilidad del talud...”
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b) Por otra parte estdn los estudios realizados por Geotecnologia S.A.S. -2013 (Escala
1:1.000)” titulado “Estudio geoldgico geotécnico y evaluacién de amenaza, vulnerabilidad y
riesgo por remocién en Masa. Proyecto Altos de bellavista Floridablanca Santander” con el
cual se expidio la respectiva licencia de urbanismo y construccion mencionada; este estudio
fue realizado por el ingeniero Jaime Suarez Diaz y la Ingeniera Gedloga Martha | Mancera.

En el estudio mencionado en el capitulo 13 de evaluacion de vulnerabilidad en la pagina 117
se establece “... Andlisis Conceptual. La zona del proyecto posee una amenaza baja a los
deslizamientos como lo indican los factores de seguridad utilizando métodos de equilibrio
limite; sin embargo, por accion del proyecto se pueden presentar algunos elementos que
generen indices de vulnerabilidad...”

Continta el estudio ... en nuestro criterio la vulnerabilidad fisica teniendo en cuenta tanto las
amenazas a deslizamiento como a inundaciones en el area estudiada es baja a deslizamientos
(proyecto) con un indice de vulnerabilidad fisica de 0.16

En el estudio mencionado en el capitulo 14 se incluye una evaluacion del nivel de Riesgo y
se tiene en cuenta los niveles de amenaza y vulnerabilidad de acuerdo a la siguiente

tabla:

Zona Amenaza Vulnerabilidad Riesgo

Proyecto Baja a Deslizamientos | Baja Bajo

Asi mismo se incluye la siguiente informacion de indole técnico relevante:
El riesgo econdmico, fisico, social y ambiental por fenémenos de remocion en masa es
bajo.

Teniendo en cuenta el literal ay b Findeter se ratifica en la existencia de inconsistencias entre la
certificacion expedida por el Jefe de la Oficina de Planeacion del Municipio, los estudios realizados
por Geotecnologia SAS. y el estudio realizado por Ingeominas en cuanto a la calificacién de la
amenaza de la zona. Dicha calificacion esta directamente relacionada con el tamafio, la clase y el
costo de las obras de Mitigacion que deben construirse para poder utilizar dicho predio

Asi mismo en el Articulo 53 de Decreto 150 de 2012, mediante el cual se adoptd el Plan Parcial, se
realizaron unas recomendaciones técnicas, dentro de las cuales se encuentra la siguiente:

T o P
RE o

“El complemento y profundizacién de los estudios detallados de amenaza y riesgo que tendrdn
como principal objeto la determinacion y disefio de las diferentes medidas de mitigacion que deben
incluirse en el proyecto urbanistico general y las licencias urbanisticas, deberd tener en cuenta las
consideraciones establecidas en el numeral 6, del acta de concertacion N°1 del Junio 29 de 2012
para ser presentados ante la COMB como autoridad ambiental de la jurisdiccion”.

YisiLiso

APOYRMOS PROYECTOS SOSTENIBLES TODOS PORUN
5 NUEVO PAIS
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“De acuerdo al contenido del inciso anterior, se debera obtener concepto técnico favorable de la
CDMB como requisito previo para la obtencion de aprobacion del proyecto urbanistico general y
por consiguiente de las diferentes licencias urbanisticas ante las curadurias urbanas”

De igual manera frente al concepto favorable de la CDOMB, como requisito para la obtencién de la
licencia, no se presenta ningiin documento que soporte el cumplimiento de lo dispuesto en el
plan parcial.

c) Presupuesto Obras de Mitigacién: El municipio presentd en respuesta a los requerimientos
una carta firmada por el Sefior Alcalde y el Director del Banco inmobiliario con fecha 19 de
febrero de 2015 en donde manifiestan que estan dispuestos a realizar el aporte para llevar a
cabo las obras de mitigacién que requiere el predio donde se pretende desarrollar el proyecto
mencionado para lo cual se gestionaran $1.670.565.466

OBRAS DE MITIGACION Y ESTABILIZACION

PROYECTO Proyecto Cerros de la Florida
Area del lote Total 40,150
Area del lote Util 9,310
Unidades de Vivienda 474
Densidad Area Util (Viv/ha) S09

1,670,565, 466

Valor Obras Mitigacion y Estabilizacion (O.M.E.)

ID ACTIVIDAD CANT UND VR UNITARIO VR TOTAL

1 OBRAS DE MITIGACION Y ESTABILIZACION 1,670,565,466
1.1 Corte y Cargue 16,934.0 m3 3,400 57,575,600
1.2 Transporte Internc 3 km 1,693.4 m3 1,850 3,132,790
1.3 Transporte Externo km 243,849.6 m3/km 905 220,683,888
1.4 Rellenos Compactados 2,265.0 m3 6,500 14,722,500
1.5 Derechos de Botadero 15,240.6 m3 3,500 53,342,100
1.6 Muros de Contencion 3M 158.6 mil 3,484 800 552,549,888
1.7 Muros de Contencion 4M 134.7 ml 4,818,000 648,743,700
1.8 Subdrenes de Penetracion 345.0 ml 95,650 32,999,250
1.9 Revegetalizacion con Biomanto 4.655.0 m2 18,650 86,815,750

TOTAL OBRAS DE MITIGACION Y ESTABILIZACION PROYECTO

1,670,565,466

Los dos estudios recomiendan la construccion de Pantallas, especificamente el estudio de
GEOTECNOLOGIA S.A.S establece en el Capitulo 15 Plan de Medidas de Mitigacion del riesgo,
obras propuestas, disefio de obras de estabilizacion y manejo del proyecto definitivo:
“ Adicionalmente a las obras indicadas, en el disefio del proyecto se va a requerir construir obras de
estabilizacion para garantizar los factores de seguridad exigidos por la COMB en la totalidad de los
taludes, cortes y terrazas del proyecto.
Estas obras deben incluir los siguientes elementos:

=  Muros de contencion en los cortes verticales inferiores a 3 metros.

» Pantallas ancladas pretensionadas en los cortes verticales superiores a 7.0 metros de

altura.
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= Pantallas de clavos (pasivas) en los cortes verticales entre 3.0 y 7.0 metros

» Drenaje superficial (canales, sumideros, y entregas de aguas de escorrentia)

=  Conformacion de taludes en pendiente 1H:1V

= Revegetalizacion de todas las dreas intervenidas utilizando biomanto y lodo fertilizado...”

Las pantallas ancladas pretensionadas y las pantallas de clavos (pasivos) no estan consideradas en
el cuadro de las obras a ejecutar con recursos que para el efecto aportara el municipio para la
mitigacion del riesgo es decir dentro de los $1.670.565.466

Lo anterior incumple lo establecido en la Licencia de Urbanismo y Construccién en las Notas
Técnicas Anexo No. 1 establece que “... Se deben acatar las recomendaciones del estudio
realizado por GEOTECNOLOGIA S.A.S, titulado “Estudio Geolégico, Geotécnico y evaluacién de
amenaza, vulnerabilidad y riesgo por remocion en Masa. Proyecto Altos de Bella Vista, Florida
Blanca — Santander” '

Por lo anterior se considera que no hay claridad en cuanto a las obras de mitigacion que se van a
construir, su ubicacion en el predio, su costo real, su contratacion y ejecucion en el corto plazo;
dado que las pantallas no estdn incluidas en el cuadro de presupuesto remitido por el municipio.

Igualmente en la fecha de la visita técnica al predio realizada por el Evaluador el 18 de febrero de
2015 no se encontraron obras de mitigacion en predio ni construidas ni en construccion.

Tercero: Valor del subsidio Familiar de Vivienda y de las viviendas de Interés prioritario:

El Oferente en la comunicacion del 2 de Marzo de 2015 con Radicado Numero 15-1-E-020446 da
alcance al numeral tercero del oficio en mencién donde informa que el aporte para cada
vivienda, que realizara el Banco Inmobiliario pactado en el documento de Unidn Temporal de los
4.4 SMMLV que corresponde al valor del drea del predio asi: “... se sefiala, es el cdlculo aritmético
tomando, el valor del drea del predio donde se desarrollard el proyecto dividido por las 474
unidades de vivienda a construir con esta proyeccion da el respectivo cierre financiero; no obedece
lo anterior, a las inversiones para obras de mitigacion, ya que como se advirtié anteriormente estas
proceden de un rubro especifico destinado y comprometido por la administracion municipal de
Floridablanca ...”

De lo anterior se deduce que las obras de Mitigacion y su costo no fueron incluidas en el valor
i total del proyecto para determinar el costo individual de la vivienda.

B mr—r—
: L

Por lo cual FINDETER se ratifica en la observacion de que el valor de la vivienda no se incluyen
” todos los costos directos e indirectos del proyecto, incumpliendo lo establecido en los términos
: de referencia de la convocatoria en su Numeral 1.5 VALOR DEL SUBSIDIO FAMILIAR DE
VIVIENDA Y DE LAS VIVIENDAS DE INTERES PRIORITARIO, EN EL MARCO DEL PROGRAMA
VIPA, “..Para todos los efectos legales y fiscales, el valor mdximo de la vivienda a adquirir por
parte del beneficiario del Programa VIPA serd de hasta SETENTA (70) SALARIOS MINIMOS
LEGALES MENSUALES VIGENTES (SMLMV). Lo anterior, de conformidad con lo establecido en el
pardgrafo 12 del articulo 117 de la ley 1450 de 2011 y el articulo 19 del Decreto 1432 de 2013.

APOYAMOS PROYECTOS SOSTENIBLES TODOS PORUN
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Todos los valores contenidos en los contratos adicionales que se suscriban por parte del
oferente, cualquiera de sus miembros o sus representantes, y los beneficiarios del programa
VIPA, que se relacionen con las obligaciones a cargo del oferente contenidas en estos términos
de referencia, formardn parte del valor final de la vivienda. El valor méximo sefialado para la
solucién de vivienda incluye los costos directos e indirectos de lote, urbanismo y vivienda, de
acuerdo con los criterios técnicos minimos de las viviendas, asi como los del proyecto
urbanistico y los de comercializacién, transferencia y entrega de las viviendas, sefialados en
este documento y sus anexos. Estos costos deberdan ser contemplados por el proponente para
presentar su oferta econémica. Igualmente se deberdn contemplar como costos del proyecto el
pago de todos los impuestos nacionales y territoriales que demande la ejecucion del respectivo
proyecto. Los tributos y demds costos y gastos que se generen especificamente por los actos
de escrituracion y registro del titulo adquisitivo del derecho de dominio de las viviendas por
parte de los beneficiarios del Programa VIPA los pagardn las partes de los negocios juridicos
que deban celebrarse, segun lo acordado por ellas y sin perjuicio de las normas vigentes que
apliquen para el efecto...”

Cuarto: Inconsistencias entre normas establecidas en el Plan Parcial y la Licencia de
Urbanizacién:

Dentro de los documentos aportados por el proponente para la evaluacion del proyecto Cerros de
la florida se presenta licencia de URBANISMO — CONSTRUCCION No 68276-1-12-0322 expedida el
30 de Octubre de 2013 por el Curador Urbano No 1 de Floridablanca Ing. OSCAR JAVIER VANEGAS
CARVAJAL aprobada mediante la RESOLUCION No 0171 del 22 de agosto de 2013, a través de
esta licencia se aprueba el plano U-01 Planta Urbanistica Primer Piso Proyecto Cerros de la Florida
- Altos de Bellavista. Adicionalmente se aporta el Plan Parcial Cerros de la Florida — Altos de
Bellavista” que tiene como objetivo principal ..”formular un proyecto urbanistico con uso
residencial, comercial y de servicios, e institucional o dotacional, en el predio identificado con el
codigo catastral No 01-02-0386-0019-000, propiedad de Floridablanca”... entre otros hacen parte
de dicho Plan los siguientes planos.

Afectaciones o restricciones de desarrollo (plano 1F)
Usos del suelo (plano 9F)

Sistemas estructurantes (plano 2F)

Tratamientos urbanos (plano 11F)

Después de revisar y cruzar la informacion contenida en el plano U-01 “Planta Urbanistica Primer
Piso” se observa que los parqueaderos del proyecto y las torres 1, 2, 3 y 4 estan ubicadas en zona
de AISLAMIENTO DE TALUDES segun lo establecido en los planos del plan parcial: Afectaciones o
Restricciones de Desarrollo (plano 1F) y Sistemas Estructurantes (plano 2F)

Igualmente los parqueaderos y las torres 1, 2, 3, 4, 13, 14 y 15 estan ubicadas en zona de
PROTECCION segtin lo estipulado en el plano 9F del plan parcial “Usos del suelo”
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Ademas segun el plano 11F del plan parcial “Tratamientos urbanos” la implantacion presentada
de los parqueaderos y las torres 1, 2, 3, 4, 13, 14 y 15 estan ubicadas en zona de TRATAMIENTO

DE PROTECCION AMBIENTAL.

Por lo anterior al verificar la informacion de la licencia de urbanizacion frente a las normas
establecidas en el Plan Parcial las cuales parten de lo dispuesto en el POT, se encuentra que en la
Licencia se permite el desarrollo de bloques de apartamentos y parqueaderos en zonas que en el
plan parcial fueron contempladas como suelos de proteccion.

Por lo anteriormente expuesto, no son de recibo las consideraciones técnicas expuestas por el
Representante Legal Suplente de la UNION TEMPORAL VIPA 2015 CERROS DE LA FLORIDA - BIF en
su comunicacion recibida en esta entidad el dia 2 de marzo de los corrientes, por lo que esta
Entidad se ratifica en lo expuesto en el informe de condiciones y requerimientos minimos,
publicado el dia 26 de febrero de 2015, donde concluy6é que dicho oferente fue declarado NO
HABILITADO para continuar en la presente convocatoria 106 - Departamento de Santander.

Aspectos Juridicos.

Dentro de los aspectos juridicos, enunciados en su comunicacion, la misma se refiere a cuatro
aspectos que entraremos a considerar:

Primer aspecto: Qué beneficiarios o cudles se encuentran comprendidos en el alcance del Acuerdo
No. 023 de 2012.

Al respecto cabe transcribir el articulo primero de dicho Acuerdo, el cual dispone autorizar : “... al
Alcalde del Municipio de Floridablanca, para que transfiera y asigne en calidad de subsidio
municipal de vivienda en especie, el derecho real de dominio de la porcion de lote de propiedad que
ostenta el Municipio de Floridablanca sobre el inmueble identificado con la matricula inmobiliaria
No. 300-357366, para que atienda de manera prioritaria a los beneficiarios del antiguo proyecto
denominado Altos de Bellavista Il _y IV etapa, para la construccién de una solucién de vivienda,
sobre la porcién de terreno que se le transfiera...”. Subrayado fuera del texto.

En este punto volvemos a ratificar un aparte de lo manifestado en la evaluacién de requisitos
minimos, consistente en:

i (...)

:
i
k
’5

“Como se observa, es el mismo lote de terreno que fue presentado por los Oferentes Union
Temporal VIPA- 2015 Cerros de la Florida - BIF en la presente Convocatoria No. 106, es
| decir, el GLOBO 1 con matricula inmobiliarias No. 300-357366, o sea que el Oferente ya

habia comprometido el lote de terreno para un proyecto de vivienda Altos de Bellavista
Etapa Il y IV, por lo que de resultar adjudicatario en esta Convocatoria, el lote de Terreno
no estaria disponible para los beneficiarios de la Convocatoria No. 106, los cuales son
segun los términos de Referencia, en el numeral 1.3.1. BENEFICIOS DEL PROGRAMA DE
VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO PARA AHORRADORES — VIPA”.

TODOS PORUN
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El Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores (en adelante “Programa
VIPA”) tiene por objeto facilitar el acceso a la vivienda a los hogares que tienen ingresos
mensuales de hasta dos (2) salarios minimos legales mensuales vigentes y que cuenten
con un ahorro en las condiciones establecidas por el Decreto 1432 de 2013, modificado
por el Decreto 2480 de 2014, o las normas que los modifiquen, adicionen o sustituyan.

O sea que sobre el lote en este momento tienen expectativa dos (2) tipos de ahorradores
los VIPA de la Convocatoria No. 106 y los del proyecto de vivienda Altos de Bellavista
Etapa Il y IV, cabe recordar que entre los requisitos Técnicos de los términos de
Referencia, el numeral 3.2.3., se establece una causal de rechazo, cuando se presente “...
o cualquier situacién técnica o juridica_que impida o afecte el desarrollo del proyecto
propuesto, la propuesta serd rechazada”. (Subrayado fuera del texto).

Finalmente, de acuerdo con lo expuesto es pertinente concluir que el oferente se
encontraria en causal de rechazo, toda vez, que el lote ofrecido para la Convocatoria No.
106, ya habia sido destinado por el Concejo Municipal de Floridablanca para que en él se
construyeran viviendas para otro tipo de ahorradores diferentes a los VIPA. (...)

Es decir, que el Acuerdo No. 023 del 19 de septiembre de 2012, por el cual se modifica el Acuerdo
010 de junio 27 de 2006, establece una autorizacién unida inescindiblemente a la destinacion del
predio cuando dispone:

“Articulo 1° Modificar, el articulo primero del Acuerdo 10 de 2006, el cual quedara asi: “Autorizase
al Alcalde Municipal de Floridablanca, para que transfiera y asigne en calidad de subsidio
municipal de vivienda en especie, el derecho real de dominio de la porcion de lote de propiedad que
ostenta el Municipio de Floridablanca sobre el inmueble identificado con la matricula inmobiliaria
No. 300-357366, para que atienda de manera prioritaria a los beneficiarios del antiqguo proyecto
denominado Altos de Bellavista Il y IV etapa, para la construccion de una solucién de vivienda,
sobre la porcién de terreno que se le transfiera”.

PARAGRAFO 1: La prioridad se entenderd hasta completar la totalidad de las familias que hacen
parte del programa Altos de Bellavista, previo el lleno de los requisitos legales.

De la lectura del texto anterior se infiere que consta de 2 componentes que deben cumplirse de
manera simultanea, sin que pueda predicarse la autorizacién separada de la destinacion, que son
el primero “la autorizacion al Alcalde del Municipio de Floridablanca, para que transfiera y asigne
en calidad de subsidio municipal de vivienda en especie, el derecho real de dominio de la porcion
de lote de propiedad que ostenta el Municipio de Floridablanca sobre el inmueble identificado con
la matricula inmobiliaria No. 300-357366" y el segundo “Con una finalidad especifica y es para
que atienda de manera prioritaria a los beneficiarios del antiguo proyecto denominado Altos de
Bellavista Il y IV etapa”.

Lo anterior significa que el Concejo Municipal de Floridablanca emitié dicha autorizacion para que
sea utilizada con una destinacion especifica, que es la transferencia del lote en calidad de subsidio
municipal de vivienda en especie, siempre y cuando se atienda de manera prioritaria a los
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beneficiarios del antiguo proyecto denominado Altos de Bellavista Il y IV etapa. El pardgrafo 1 de
dicho articulo reafirma la prelacion de cubrir primeramente la necesidad de vivienda de las
familias que hacen parte de dicho programa.

En conclusion, si bien es cierto, el Acuerdo Municipal No. 023 de 2012, le da prioridad a los
beneficiarios del antiguo proyecto denominado Altos de Bellavista Il y IV etapa, para ser
destinatarios del subsidio municipal de vivienda en especie, tampoco autoriza expresamente la
destinacion del lote para otros programas, ya que de acuerdo a la lectura del mismo, no es clara la
posibilidad de que el lote se pueda destinar a otros programas de vivienda diferentes al que
manifiestan en el Acuerdo 023 de 2012.

Segundo aspecto: Exponen en su comunicacién, que con la presentacion de este proyecto de
vivienda, la administracion municipal de Floridablanca precisamente esta buscando dar
cumplimiento a los preceptos constitucionales dirigidos a lograr la proteccion y satisfaccion de los
derechos de las personas , en especial de las familias que carecen de vivienda digna y propia, mas
adelante concluye que con la decision de FINDETER, es decir, de No Habilitar la propuesta estamos
quebrantando dichos preceptos constitucionales.

Apreciacion no compartida, por cuanto lo que manifiesta FINDETER, es que el lote escogido para
el proyecto de vivienda Cerros de la Florida, que es el Globo 1, a su vez se encuentra destinado
para los beneficiarios del antiguo proyecto denominado Altos de Bellavista Il y IV Etapa,
beneficiarios que no obstante diferentes fallos de autoridad, a la fecha no han sido incluidos en
ningtin proyecto.

Tercer aspecto: Expresan que nos asiste la preocupacion en torno a la “Falsa Tradicion”, que se
pudiera originar en el predio que fue escogido por la administracion para el desarrollo del
proyecto Cerros de la Florida, al respecto es preciso sefialar:

En ningin momento en el informe de condiciones y requerimientos minimos publicado el dia 26
de febrero de 2015, se sefialé que los motivos de la NO HABILITACION fueran porque el predio
contara con una Falsa Tradicion, ya que debemos establecer en primer lugar, qué se entiende por

falsa tradicion.

Se considera que hay falsa tradicion cuando se transmite un derecho o un bien inmueble sin ser el
titular de la propiedad de éste, por ejemplo como cuando se vende una cosa ajena, razon por la
cual se le ha denominado trasmisién del derecho incompleto; bajo estos términos se denomina
* falsa tradicion a la inscripcion que se hace en el caso de la venta de cosa ajena del contrato de
i compraventa ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. Para una mayor ilustracion de
lo expuesto es importante consultar el Concepto emitido por la Superintendencia de Notariado y
|| Registro identificado con el Nimero 14636 del 24 de agosto de 2004, asunto: Falsa Tradicion C.R.

022.

Ahora bien, de lo expuesto no puede interpretarse que por la expedicion del Acuerdo No. 023 de
2012, se presenta la anterior figura. El Municipio de Floridablanca es el titular del derecho de
dominio sobre el inmueble, pero en su condicion de Ente Territorial esta sujeto a las facultades o
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restricciones que sobre el mismo realicen cuerpos colegiados como el Concejo Municipal quien
emitio dicho Acto Administrativo.

Cuarto aspecto: Nos sefialan que el predio donde se desarrollara el proyecto Cerros de la Florida ,
inicialmente seria proyectado para la construccion del proyecto Altos de Bellavista, el cual fue
Clausurado y Finiquitado.

Apreciacién que no compartimos, por cuanto, si considerdramos que el Proyecto Altos de
Bellavista Il Y IV etapa ya se encuentra clausurado y finiquitado, el propio Concejo Municipal debia
haber procedido a la expedicién de un nuevo acto administrativo revocando la destinacion, es
decir, emitiendo un Acuerdo Municipal que modifique la parte final de la autorizacién. Lo anterior,
para dejar sin efecto juridico la destinacién a que aduce el referido acto administrativo, incluyendo
la nueva destinacion.

Por lo anteriormente expuesto, no son de recibo las consideraciones juridicas expuestas por el
Representante Legal Suplente de la UNION TEMPORAL VIPA 2015 CERROS DE LA FLORIDA - BIF en
su comunicacion recibida en esta entidad el dia 2 de marzo de los corrientes, por lo que esta
Entidad se ratifica en lo expuesto en el informe de condiciones y requerimientos minimos,
publicado el dia 26 de febrero de 2015, donde concluy6é que dicho oferente fue declarado NO
HABILITADO para continuar en la presente convocatoria 106 - Departamento de Santander.

En cuanto a lo manifestado por el Oferente en la comunicacién del 2 de Marzo de 2015 con
Radicado Numero 15-1-E-020446 referente a que en la pasada convocatoria No. 059 del programa
VIPA que contiene los mismos criterios de seleccidn de la convocatoria No. 106, “... determiné la
no habilitacién de la Unién Temporal VIPA Cerros de la Florida — BIF, para la ejecucién del mismo
proyecto, argumentando como_UNICA razén; una vez verificadas las condiciones y requerimientos
minimos exigidos a los proyectos propuestos tanto técnicos y juridicos, que el predio se
encontraba ocupado por terceros...”

Al respecto, es pertinente sefialar que en cumplimiento de la normatividad vigente, Findeter
como entidad evaluadora considera que cada proceso contractual es Unico e independiente.

Por tal motivo, en el momento de realizar la evaluacién de la Convocatoria No. 059, se estableci6
tanto en los documentos presentados por el proponente como en la visita técnica realizada el dia
11 de abril de 2014, que el predio se hallaba invadido por terceros quienes ya habian realizado
construcciones sélidas, situacion ésta que impedia al proponente continuar dentro del proceso de
seleccién, por encontrarse incurso en una causal de rechazo, como lo establecian los términos de
referencia en el numeral 2.13.6. “Cuando el proyecto presentado no cumpla con alguna o algunas
de las especificaciones o requerimientos minimos sefialados en estos términos de referencia”.

Lo anterior significa que un requisito primordial de la convocatoria era el contenido en el numeral
3.23 Requisitos técnicos, que establecia la obligatoriedad de la “... Certificacion del proponente
adjuntando a la propuesta el registro fotografico en el que conste que el(los) predio(s) donde se
desarrolla o desarrollaria el proyecto de vivienda no esta(n) invadido(s), ocupado(s) o en posesién
de terceros...” (subrayado fuera del texto ). La anterior condiciéon no era subsanable toda vez que
para la fecha de la evaluacion, se establecié que el predio se encontraba invadido, concretandose
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para el efecto la causal de rechazo aludida. Por la razén anotada, no se continué con el proceso de
evaluacion de los demas requisitos y/o documentos aportados por el oferente en su propuesta.

Por consiguiente, a continuacion se presenta el resultado de la verificacion de los requisitos
minimos juridicos y técnicos, asi:
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TOTAL 1.330

La sumatoria de las viviendas supera el cupo sefialado para esta convocatoria segun lo establecido
en los términos de referencia asi:

776
856

Cupo para la Convocatoria 106 Departamento de Santander
Proyectos Ofertados Habilitados

Teniendo en cuenta que la sumatoria de las viviendas ofrecidas en los proyectos que cumplen con
los literales a, b, ¢, d y e, supera el nimero maximo de viviendas sefialado para ésta convocatoria
segun lo establecido en los términos de referencia, FINDETER en su calidad de evaluador,
recomienda continuar con el proceso de seleccion de los proyectos habilitados dando aplicacion a
lo establecido en los Términos de Referencia en el numeral 3.3.1. SELECCION DE PROYECTOS y
clasificando los proyectos de la siguiente manera:
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Clasificacidn
Grupo segdn
plazo de
comercializacion
(numeral 3.3.1
TR)

Nombre Catgoria
Municipio Constructor PrAGE 3 del
v Municipio

Numero de proyectos en el grupo
El grupo necesita sorteo
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$
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3
8
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Requirid Plazo para la comercializacién

clasificacién del grupo}

UNION TEMPORAL
Barrancabermeja | TORRES COLINAS CO:g::Sré)EL 80 1 Si B1 1 No N/A
DEL NORTE
UNION TEMPORAL LA
Bucaramanga LA INMACULADA | INMACULADA | 776 ESP No Al 1 No N/A
FASE 2 FASE Il
TOTAL 856

Dado que un solo proyecto fue clasificado como grupo A1, para el proceso de seleccion de este
grupo no es necesario realizar sorteo y se da aplicaciéon a lo establecido en los Términos de
Referencia: “Los proyectos correspondientes al Grupo A1 obtendrdn los primeros numeros de la
lista, seguidos por los del Grupo B1”. Recomendando por parte del evaluador proceder a la
seleccion del proyecto aqui enunciado identificado con el No. 2, tomando como fundamento para
ello el presente informe de evaluacion.

Se deja constancia que la evaluacién es realizada por profesionales idoneos de la Gerencia de
Vivienda y Desarrollo Urbano y Direccién Juridica, de la entidad respectivamente. Los firmantes
corresponden a los lideres de cada uno de los procesos antes mencionados.

Atentamente,

FIRMADO
FIRMADO EN

ORI%ITINAL ORIGINAL

Ana Maria Cifuentes Patifio Liliana Patricia Gonzalez Gomez

Gerente de Vivienda y Desarrollo Urbano Directora Institucional =
Contratacion Asistencia Técnica

Elabord: Ana Mercedes Palacio Castiblanco - Profesional de la Gerencia de Vivienda y Desarrollo Urbano

Revisd: Andres Uricoechea, Profesional de la Gerencia de Vivienda y Desarrollo Urbano
Revisd: Oswaldo Cabra Ballen — Profesional de la Gerencia de Vivienda y Desarrollo Urbano
Revisé: Juan Pablo Calvo Herrera — Profesional de la Gerencia de Vivienda y Desarrollo Urbano
Revisé: Claudia Restrepo Buriticd — Profesional de la Direccion Juridica.
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