PROGRAMA DE VIVIENDA PARA AHORRADORES
CONVOCATORIA No. 010

PROCESO DE SELECCION DE PROYECTOS DE VIP DE INICIATIVA PRIVADA EN EL
DEPARTAMENTO DE CAUCA

OBJETO DEL PROCESO DE SELECCION: Seleccionar los proyectos que cuenten como minimo con las
condiciones y requerimientos sefialados en los términos de referencia y sus anexos, con el fin de

cofinanciar la adquisicion de las viviendas que resulten de los mismos, por parte de los beneficiarios del
PROGRAMA DE VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO PARA AHORRADORES.

CONSIDERACIONES INICIALES:

1.

Con el fin de dar cumplimiento al cronograma establecido, solo se dara respuesta a las observaciones
recibidas dentro de la audiencia publica realizada el 23 de septiembre de 2013, desde las 9:50 a.m. y
hasta las 10:35 a.m., y las recibidas durante ese mismo término en el correo electronico
vipa@fidubogota.com y que fueron remitidas por la sociedad fiduciaria a los miembros del Comité
Técnico del Fideicomiso. Las demas se tendran por no recibidas.

Las respuestas a las observaciones solamente seran publicadas en la pagina WEB de la Fiduciaria
Bogota y en ningun caso se responderdn observaciones directamente a correos electronicos,
direcciones o teléfonos sefialados por los interesados. Lo anterior, con el fin de propender por la
transparencia y la publicidad en el proceso de seleccion.

Las respuestas contenidas en este documento tienen como fundamento los términos de referencia
definitivos publicados en la pagina web de la Fiduciaria Bogota el 10 de septiembre de 2013. Lo
anterior, sin perjuicio de la posibilidad de realizar modificaciones a los términos de referencia, a través
de adendas, previa instruccion del Comité Técnico del Fideicomiso.

Cuando se trate de las observaciones recibidas por correo electronico, las transcripciones de las
preguntas son textuales, los errores de redaccion, ortografia, y las apreciaciones subjetivas en relacion
con los términos de referencia son de los interesados que formularon las preguntas y no de la sociedad
fiduciaria ni de los 6rganos del Fideicomiso.

Las respuestas de la sociedad fiduciaria son las que se anteceden del titulo “Respuesta’.
Se consolidaron las observaciones recibidas y fueron agrupadas en la medida en que se refirieran al
mismo asunto. En consecuencia, se encontrara que en algunos casos una sola respuesta resuelve

varias inquietudes.

RESPUESTAS OBSERVACIONES A LOS PROYECTOS DE TERMINOS DE REFERENCIA

Se procede a dar respuesta a las observaciones presentadas dentro del plazo y en las condiciones
establecidas en los términos de referencia, de la siguiente manera:


mailto:vipa@fidubogota.com

OBSERVACIONES RELACIONADAS CON LOS REQUISITOS HABILITANTES EXIGIDOS A LOS
PROPONENTES

1. En el marco de la audiencia se preguntd si un patrimonio autonomo puede ser oferente del proyecto
Respuesta:

El inciso segundo del articulo 17 del Decreto 1432 de 2013 establece: “Los promotores, constructores y/o
las Cajas de Compensacion Familiar podran ofertar los proyectos de vivienda de interés prioritario nueva
urbana serialados en el presente articulo. También se podran adelantar procesos de seleccion en los que
las entidades publicas sean oferentes de los proyectos como miembros de consorcios 0 uniones
temporales con promotores, constructores y/o Cajas de Compensacion Familiar’. (Subrayado fuera del
texto)

Adicionalmente, el articulo 18 del mismo Decreto establece: “En la convocatoria para el desarrollo de
proyectos de Vivienda de Interés Prioritario a los que hace referencia el presente decreto, el patrimonio
auténomo debera exigir, como minimo, los requisitos a que hacen referencia los numerales 1 y 2 del
articulo 60 de la Ley 1537 de 2012, de conformidad con lo establecido en el Decreto nimero 2045 de 2012
o las normas que lo modifiquen, adicionen o sustituyan”.

El articulo 2° del Decreto 2045 de 2012 dispone: “En los procesos de convocatoria y seleccion de los
interesados en desarrollar proyectos de vivienda y/o para la adquisicion de proyectos de vivienda de interés
prioritario no podran participar las personas naturales o juridicas que se encuentren incursas en causales
de inhabilidad para celebrar contratos con el Estado previstas en la Constitucion Politica y la ley, en
especial en el articulo 8° de la Ley 80 de 1993 y el articulo 90 de la Ley 1474 de 2011. Dichas
inhabilidades se verificaran con la informacién contenida en el Registro Unico de Proponentes a cargo de
las Camaras de Comercio”. (Subrayado fuera del texto).

De conformidad con las normas citadas, los Constructores, Promotores o Cajas de Compensacion Familiar
son los Unicos entes privados que pueden participar como oferentes en el marco del Programa de Vivienda
para Ahorradores, y todos ellos deben estar inscritos en el Registro Unico de Proponentes.

Lo anterior permitira estimar que quienes se presenten como oferentes en el marco del Programa tendran
la capacidad para asumir la totalidad de las obligaciones establecidas en los términos de referencia.

Finalmente, los términos de referencia plantean las soluciones juridicas para los eventos en los cuales el
duefio del lote de terreno en que se construye o construira el proyecto de vivienda ofrecido es un
patrimonio auténomo.

2. En el marco de la audiencia se pregunté si los proyectos ejecutados en el marco del Programa de
Vivienda Gratuita se podrian acreditar como experiencia, asi no se haya efectuado la escrituracién de
las viviendas.



Respuesta:

Especificamente para el caso de la experiencia en construccién de viviendas, se deben acreditar los
requisitos establecidos en el numeral 3.1.3.1.1 de los términos de referencia, los cuales no requieren, para
este evento, que las viviendas se encuentren escrituradas.

Ahora bien, el objeto de solicitar experiencia en enajenacion de viviendas es verificar que el proponente, o
alguno de sus miembros, ha concurrido al procedimiento de enajenacion, y que en esa medida lo conoce
suficientemente y estaria en la capacidad de volver a surtir ese procedimiento en desarrollo del Programa
de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores.

Segun lo expuesto, independientemente de la causa por la cual el proponente no haya enajenado las
viviendas, no se puede considerar que el mismo tiene experiencia en enajenacion cuando el procedimiento
de transferencia no se ha efectuado realmente, sino que existe una expectativa de realizarlo.

3. En el marco de la audiencia se solicitd que la experiencia en enajenacion requerida como requisito
habilitante se disminuya a 50% del numero de viviendas ofertadas.

4. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Experiencia en enajenacion
de viviendas: Solicitar una experiencia en enajenacion de viviendas del 100% para proyectos mayores
de 300, 400 6 500 Viviendas es un requisito inaceptable, exuberante, exotico, ilogico.....”

5. Pregunta recibida por correo electrdnico dentro del término establecido: “lgual situacion para acreditar
la experiencia en enajenacion de viviendas. Este es un proceso mecanico que tiene que ver mas con la
posibilidad del comprador en obtener el crédito y la efectividad en la aprobacion del crédito por parte
del banco. El que ha escriturado 500 viviendas puede escriturar perfectamente 1000. En
Departamentos pequefios no se ha podido desarrollar proyectos de vivienda de gran magnitud e
impacto social por la falta precisamente de subsidios, pero se tiene la experiencia en enajenacion de
viviendas y muy exitosa’.

6. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “3.1.3.1.2. EXPERIENCIA EN
ENAJENACION DE VIVIENDAS. El proponente deberé acreditar experiencia en la enajenacion de
viviendas que sumen por lo menos el nimero equivalente al 100% del total de las viviendas ofrecidas.
OBSERVACION: No hay ninguna razén para que la experiencia en enajenacion sea igual al del
numero de viviendas ofertadas. Se propone:

Viviendas ofertadas Experiencia en enajenacion
50 a 499 lgual al # de viviendas ofertadas
500 en adelante 500 enajenaciones”

7. En el marco de la audiencia el interesado manifestd que si bien va a construir mas de 1600 viviendas
en el marco del Programa de Vivienda Gratuita, en el Programa de Vivienda para Ahorradores, por la
experiencia en enajenacion que se esta solicitando, no cumpliria los requisitos para presentar ni
siquiera un proyecto de 1000 viviendas. En consecuencia, considera que se estan exigiendo mas
requisitos, en especial lo que se refiere a experiencia en enajenacion, en relacién con las exigencias
del Programa de Vivienda Gratuita

Respuesta:

Se incluira mediante adenda a los términos de referencia una modificacién en relacion con la experiencia
exigida en materia de enajenacion de vivienda.



8. En el marco de la audiencia el interesado manifestd que no se deberia solicitar experiencia en
enajenacion, pues considera que es un tramite en el que los que deben tener conocimiento son los
notarios y no los constructores.

9. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “La calidad de un excelente
constructor no se mide por el nimero de escrituras que haya tramitado, si bien la gestion de ventas es
importante, no debe tener la trascendencia y peso que tiene el proyecto como tal, para vender
exitosamente se requiere: credibilidad en el constructor, calidad de las viviendas, areas ofertadas,
ubicacion del proyecto, precio, subsidios, tasas de interés, etc. Si a la comunidad se le ofrece un buen
producto, este se vende muy facil”.

Respuesta:

El proceso de enajenacion de viviendas, no solo implica la participacion eventual de los notarios, sino que
también requiere una participacion activa y sustancial del vendedor de las viviendas.

De acuerdo con lo establecido en el numeral 4.5 de los términos de referencia, el oferente seleccionado
debera “Cumplir, durante el proceso de comercializacion y transferencia de las viviendas, y hasta los
términos establecidos en las normas vigentes, con las disposiciones de la Ley 1480 de 2011, la Circular 6
de 2012 de la Superintendencia de Industria y Comercio y las demas normas que sean aplicables’.
(Subrayado fuera del texto). Es pertinente mencionar que la referida Circular esta dirigida a todas las
personas vendan y/o promocionen inmuebles destinados a vivienda.

Adicionalmente, el oferente, de acuerdo con lo sefialado en el numeral 4.6 de los términos de referencia,
debera “informar a los potenciales beneficiarios del Programa VIPA cuales son los costos y gastos en que
deberan incurrir para convertirse en propietarios de las viviendas a desarrollar en el proyecto
seleccionado”.

De acuerdo con lo expuesto, se requiere que el proponente tenga experiencia en procesos de enajenacion
que impliquen la transferencia del derecho real de dominio sobre bienes inmuebles, para garantizar que la
transferencia y entrega de las viviendas que se ejecuten en el marco del Programa VIPA sean realizados
por oferentes que tengan conocimiento en la materia, para el desarrollo oportuno de los procesos de
escrituracion y registro, y para que puedan explicar claramente a los beneficiarios del programa cuales son
los tramites a realizar, y cuéles son los costos y gastos que implican estos tramites.

10. En el marco de la audiencia se solicitd que la experiencia en construccidn requerida como requisito
habilitante se disminuya a 50% del numero de viviendas ofertadas.

11. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “3.1.3.1.1. EXPERIENCIA EN
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS. El proponente debera acreditar experiencia como constructor de
proyectos de vivienda, en los cuales el total de metros cuadrados construidos en viviendas terminadas
sumen por lo menos el equivalente al 100% del nimero de metros cuadrados a construir en el total de
las viviendas ofrecidas, de acuerdo con lo indicado por el proponente en el Anexo No. 2.
OBSERVACION: La experiencia que acrediten los constructores debe estar ligada al nimero de
viviendas ofertadas, debe ser variable, se propone:

Numero de viviendas ofertadas - Experiencia requerida medida como un % del total de M2 ofertados
50 - 500 viviendas 100%

501 - 999 viviendas 80%

1000 - 1.499 viviendas 60%



Mas de 1.500 40%”

12. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Para proyectos grandes, el
area construida exigida debe ser por lo menos igual a la que se establecio en el programa de vivienda
gratuita, en experiencia especifica, no hay ninguna explicacion en el cambio de este requisito. La
convocatoria establecio: Hasta 500 viviendas el 100% del area minima exigida por vivienda
multiplicado por en numero de viviendas ofertadas; de 501 a 1000 el 80%,; mas de 1001 el 60%. Los
proyectos de vivienda gratuita entendemos de acuerdo a lo publicitado, han sido exitosos. Pero lo ideal
es que para proyectos de mas de 500 viviendas se exija solo el 60 %”.

Respuesta:

No se acogeré la observacion y se mantendra el requisito exigido en los términos de referencia, para la
experiencia en construccion de viviendas.

13. En el marco de la audiencia se solicitd que se acepte la misma experiencia para diferentes proyectos
que se presenten en el marco del Programa VIPA, argumentando que la experiencia no se pierde y
que los proponentes no saben finalmente si van a resultar seleccionados en uno o varios procesos.

Respuesta:

Se incluira mediante adenda a los términos de referencia una modificacién en relacion con la experiencia
exigida.

14. En el marco de la audiencia se solicitd que la experiencia en enajenacion no se exija por numero de
viviendas enajenadas sino con un valor determinado de salarios minimos legales mensuales vigentes
de viviendas enajenadas.

Respuesta:

Con los documentos solicitados para acreditar la experiencia en enajenacion de viviendas se pretende
estimar la capacidad del proponente para vender cierto numero de viviendas, en relacién con las que ha
enajenado dentro del periodo sefialado en los términos de referencia. El valor de las viviendas enajenadas
no permite establecer la experiencia en la realizacion de cierto nimero de procesos de enajenacion y en
esta medida no determina la capacidad estimada del proponente para cumplir las obligaciones establecidas
en los términos de referencia, en lo que se refiere a la transferencia del derecho de dominio de las
viviendas ofrecidas.

15. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “3.1.3.1.1. EXPERIENCIA EN
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS. Los constructores, promotores o Cajas de Compensacion Familiar
podran acreditar como experiencia, para los efectos del presente numeral, los contratos de
construccion de viviendas en la modalidad de administracion delegada que hayan celebrado en
condicion de contratantes, asi como los contratos de fiducia mercantil que hayan celebrado en calidad
de contratantes y fideicomitentes, y en desarrollo de los cuales se hayan ejecutado proyectos de
vivienda. Para el caso de los contratos de fiducia mercantil, deberan aportar certificacion expedida por
la sociedad fiduciaria vocera del patrimonio autbnomo en las cuales se especifique en forma expresa el
numero de metros cuadrados construidos en las viviendas terminadas, el afio de terminacion de las
viviendas y el objeto del contrato. Si las certificaciones aportadas tienen algun condicionamiento en



relacion con la informacion certificada, la propuesta sera rechazada. CONSULTA: Comfacauca fue el
Promotor y Gerente del proyecto Lomas de Comfacauca desarrollado en Popayan, dirigido a la
poblacion desplazada, que comprende 257 viviendas de interés social, que se ejecuto con recursos del
subsidio familiar de vivienda para poblacion desplazada, recursos de Cooperacion Internacional,
nacional y del ente territorial. Para la ejecucion del proyecto se realizaron los siguientes actos: -
Comfacauca suscribe Alianza estratégica con la Union Temporal Lomas de Comfacauca. En ella se
definen los roles de cada, a saber: Comfacauca es el Aliado gestor y gerente de la Alianza y coordinara
todas las operaciones relacionadas con el proyecto y la Unién Temporal Lomas de Comfacauca
construye las viviendas. - La Union Temporal Lomas de Comfacauca constituye un Contrato de Fiducia
Mercantil y los propietarios del lote trasladan el inmueble a la Fiducia. Los recursos del subsidio de
vivienda otorgados por el Gobierno nacional ingresaran a esta Fiducia, Comfacauca realiza la
Interventoria. - Comfacauca suscribe Convenio de Cooperacion con la Alcaldia de Popayén,
Interinstitucional con Accion Social, Convenio de donacion con USAID-Programa ADAM y Memorando
de Entendimiento con Fupad, con el objeto de recibir aportes, recursos de donacion y/o obras para el
desarrollo del proyecto. - La ejecucion realizada en cada uno de los convenios y alianzas esta
soportada con los documentos de constitucion y recibo, segun el caso y la Fiduciaria certificaria lo
gjecutado con los recursos que recibi6 y la escrituracion de las 257 viviendas. - La consulta puntual es:
Comfacauca para certificar su experiencia en la construccion y enajenacion de estas 257 viviendas
requiere algun documento adicional a lo expuesto?”

Respuesta:

El numeral 3.1.3.1.1 de los términos de referencia establece diferentes posibilidades para acreditar la
experiencia en construccion, bien sea para personas naturales o juridicas, de la siguiente manera:

“Para acreditar la experiencia requerida, el proponente podra anexar certificaciones que cuenten como
minimo con las siquientes condiciones:
Ser suscritas por el contratante.
Ser expedidas a nombre del oferente o de uno de sus miembros en caso de proponentes plurales.
Indicar el objeto, valor, fecha de inicio, fecha de terminacion, constancia de cumplimiento y nimero
de metros cuadrados construidos en las viviendas terminadas.
En el caso de obras ejecutadas en consorcio o unién temporal, deberéan indicar el porcentaje de
participacion de cada uno de sus integrantes. En este caso, solo se sumara, para efectos de la
evaluacion, lo correspondiente al porcentaje de participacion del proponente o miembro del
proponente.

En forma supletoria, se puede anexar copia del contrato, junto con el acta de recibo final y liquidacion
debidamente firmados por las partes, en los cuales pueda constatarse lo anterior.

También se podra acreditar la experiencia con certificaciones suscritas conjuntamente por el representante
legal y el revisor fiscal del proponente, en las cuales se especifique en forma expresa el nimero de metros
cuadrados construidos en las viviendas terminadas y el afio de terminacion de las viviendas. Si las
certificaciones aportadas tienen algtn condicionamiento en relacion con la informacion certificada, la
propuesta sera rechazada”. (Subrayado fuera del texto)




El mismo numeral también sefiala: “Los constructores, promotores o Cajas de Compensacion Familiar
podran acreditar como experiencia, para los efectos del presente numeral, los contratos de construccion de
viviendas en la modalidad de administracion delegada que hayan celebrado en condicion de contratantes,
asi como los contratos de fiducia mercantil que hayan celebrado en calidad de contratantes y
fideicomitentes, y en desarrollo de los cuales se hayan ejecutado proyectos de vivienda. Para el caso de
los contratos de fiducia mercantil, deberan aportar certificacion expedida por la sociedad fiduciaria vocera
del patrimonio auténomo en las cuales se especifique en forma expresa el numero de metros cuadrados
construidos en las viviendas terminadas, el afio de terminacion de las viviendas y el objeto del contrato. Si
las certificaciones aportadas tienen algun condicionamiento en relacion con la informacion certificada, la
propuesta sera rechazada’.

En cuanto a la experiencia en enajenacion de viviendas, el numeral 3.1.3.1.2. dispone:

Para acreditar la experiencia requerida, el proponente podrd anexar una o varias certificaciones que
cuenten como minimo con las siquientes condiciones:
- Ser suscritas por el representante legal y el revisor fiscal del proponente o del miembro del
proponente que haya actuado como vendedor de las viviendas.
- Indicar el nimero de la Escritura Publica de transferencia de cada una de las viviendas y la Notaria
en la que fue otorgada, indicando el Circulo Notarial respectivo.
- Indicar el numero del folio de matricula de inmobiliaria de cada una de las viviendas transferidas y
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos correspondiente a cada inmueble.

El formato de las certificaciones a que hace referencia el presente numeral es el siguiente: (...)

Los constructores, promotores o Cajas de Compensacion Familiar podran acreditar como expetiencia, para
los efectos del presente numeral, los contratos de fiducia mercantil que hayan celebrado en calidad de
contratantes y fideicomitentes, y en desarrollo de los cuales se hayan enajenado viviendas. En este caso,
deberan aportar certificacion expedida por la sociedad fiduciaria vocera del patrimonio autdnomo en las
cuales se especifique_en forma expresa el numero de viviendas transferidas por parte del fideicomiso,
utilizando el cuadro No. 2 del presente numeral. Si las certificaciones aportadas tienen algin
condicionamiento en relacion con la informacion certificada, la propuesta sera rechazada.

En forma supletoria, los constructores, promotores o Cajas de Compensacion Familiar, para acreditar la
experiencia a que se refiere el presente numeral, podran aportar certificaciones en las cuales alguna
entidad publica o privada certifique que el proponente o cualquiera de sus miembros fue contratado para el
desarrollo de actividades de enajenacion de viviendas en el territorio nacional, aun cuando no haya
actuado como tradente. La certificacion debera contener los mismos requisitos sefialados en este numeral.
(...)” (Subrayado fuera del texto)

No se aceptara la experiencia acreditada con documentos diferentes a los sefialados en los términos de
referencia. Sin embargo, se aclarara mediante adenda la forma de acreditar la experiencia en enajenacién
de vivienda.

16. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “3.1.1.6. REGISTRO UNICO
DE PROPONENTES - RUP Los proponentes deberan presentar el Registro Unico de Proponentes
(RUP) expedido por la Camara de Comercio dentro de los treinta (30) dias anteriores al cierre del
proceso. EI RUP debe estar en firme y vigente al momento del cierre de la convocatoria. En el caso de



consorcios o uniones temporales, se debera anexar el RUP de cada uno de sus miembros, y deberan
cumplir con lo sefialado en el presente numeral. OBSERVACION: El requisito de presentar el Registro
Unico de Proponentes es exigible tinicamente para los constructores?. Las Cajas de Compensacién no
podemos registrarnos como constructores pues esta actividad economica no esta incluida en RUT de
las Cajas. Igualmente para el caso de las empresas inmobiliarias, que participen en la oferta, estas no
tendrén RUP”.

Respuesta:

El articulo 18 del Decreto 1432 de 2013 establece: “En la convocatoria para el desarrollo de proyectos de
Vivienda de Interés Prioritario a los que hace referencia el presente decreto, el patrimonio autbnomo
debera exigir, como minimo, los requisitos a que hacen referencia los numerales 1y 2 del articulo 6o de la
Ley 1537 de 2012, de conformidad con lo establecido en el Decreto numero 2045 de 2012 o las normas
que lo modifiquen, adicionen o sustituyan”.

El articulo 2° del Decreto 2045 de 2012 dispone: “En los procesos de convocatoria y seleccion de los
interesados en desarrollar proyectos de vivienda y/o para la adquisicion de proyectos de vivienda de interés
prioritario no podran participar las personas naturales o juridicas que se encuentren incursas en causales
de inhabilidad para celebrar contratos con el Estado previstas en la Constitucion Politica y la ley, en
especial en el articulo 8° de la Ley 80 de 1993 y el articulo 90 de la Ley 1474 de 2011. Dichas
inhabilidades se verificaran con la informacién contenida en el Registro Unico de Proponentes a cargo de
las Camaras de Comercio”. (Subrayado fuera del texto).

De conformidad con las normas citadas, los Constructores, Promotores o Cajas de Compensacion Familiar
son los Unicos entes privados que pueden participar como oferentes en el marco del Programa de Vivienda
para Ahorradores, y todos ellos deben estar inscritos en el Registro Unico de Proponentes.

17. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Numeral 3.1.1.4 Objeto
Social. Los oferentes o proponentes pueden ser constructores, promotores, y/o Cajas de
Compensacion Familiar. Se entendera por promotores, quienes hayan gerenciado y Enajenado
proyectos de vivienda. Se sugiere: Se entendera por promotores, quienes hayan gerenciado y/0
Enajenado. Se debe cambiar la conjunciéon Y por Y/O. Un oferente puede haber gerenciado un
proyecto de vivienda pero no necesariamente haberlo vendido ¢ enajenado, o puede haber vendido 6
enajenado un proyecto de vivienda, sin necesidad de haberlo gerenciado, o también se pueden haber
realizado las dos actividades conjuntamente. Son actividades que se complementan pero né
necesariamente van de la mano”.

Respuesta:
No se acogera la observacion y se mantendra el requisito establecido en los términos de referencia, pues
se entiende que el promotor de vivienda debe tener la capacidad de actuar tanto en la gerencia como en la

enajenacion de proyectos de vivienda de interés prioritario.

OBSERVACIONES RELACIONADAS CON LOS REQUISITOS EXIGIDOS A LOS PROYECTOS Y LAS
VIVIENDAS



18. En el marco de la audiencia se preguntd si puede presentar un numero de viviendas inferior al
susceptible de ser ejecutado en determinado predio, de acuerdo con la respectiva licencia, pero sin
necesidad de que constituyan una etapa de la licencia. En este mismo caso, se solicitd aclarar qué
pasaria si las obras de urbanizacion ya estan ejecutadas al momento de presentacion de la propuesta
0, si no estan ejecutadas pero el oferente se compromete a ejecutarlas en un 100% para la entrega de
las viviendas.

Respuesta:

De acuerdo con lo establecido en los términos de referencia definitivos, es posible ofertar un proyecto que
se ejecute en parte de un predio, siempre y cuando la respectiva licencia urbanistica prevé el desarrollo por
etapas del predio en el cual se ejecute la licencia. En ese orden de ideas, es necesario que la licencia
urbanistica contemple el desarrollo por etapas.

Con relacion al porcentaje de avance de las obras de urbanizacion, de conformidad con lo previsto en los
términos de referencia no es necesario que, al momento de presentacion de la propuesta, las mismas se
encuentren ejecutadas en un 100%, sin embargo de acuerdo con el numeral 3.1.2.1. el porcentaje de
ejecucion tanto de las obras de urbanizacion como de construccion es determinante para establecer el
porcentaje de la carta de pre-aprobacion del crédito que debera presentar el proponente.

19. En el marco de la audiencia se preguntd en qué momento se debe presentar la licencia de
urbanizacion del proyecto y si esta debe obtenerse aun cuando no se tenga certeza de que el proyecto
resultara seleccionado.

Respuesta:

En el numeral 3.2. de los términos de referencia se encuentran sefialados los requisitos minimos exigidos
para los proyectos ofertados, sefialando en el numeral 3.2.1 que “El proponente debera aportar copia de la
licencia de urbanizacion y de sus planos respectivos. Cuando las licencias de urbanizacion y construccion
hayan sido expedidas mediante el mismo acto administrativo, deberéa aportar copia de este ultimo y de sus
planos respectivos. (...)".

Quiere decir lo anterior que el requisito minimo es aportar la licencia de urbanizacion. Adicionalmente en el
evento en que el proyecto cuente con licencia de construccion se debera aportar la misma, y los planos
aprobados con esta.

20. En el marco de la audiencia se preguntd porque se establecen areas minimas construidas diferentes
para las viviendas que se construyan en Municipios del Grupo 1y las que se construyan en Municipios
del Grupo 2, y solicitd que se exijan 42 m2 como area construida para todas las viviendas que se
ofrezcan en el Departamento y no solo para las que se desarrollen en municipios del Grupo 1.

21. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “3.2.3. REQUISITOS
TECNICOS: El area construida minima de la vivienda sera de cuarenta y dos metros cuadrados (42
m? para las viviendas que se oferten en el Grupo 1y de cuarenta y cinco metros cuadrados (45 m2)
para las viviendas que se oferten en el Grupo 2, de conformidad con lo dispuesto en el Cuadro No. 1
de los presentes términos de referencia, dicha informacion se verificara en el Anexo No. 2, de acuerdo
con lo diligenciado por el oferente. OBSERVACION: El 4rea minima de la vivienda debe ser igual para
las viviendas de todos los grupos, si bien puede ser que en algunos casos los lotes sean mas



econdmicos para las viviendas a construir en el grupo 2, los costos de los materiales, la mano de obra
especializada es son mas costosos que para el Grupo 1.

Respuesta:

El numeral 3.2.3. -Requisitos Técnicos-, de los términos de referencia establece que “El area construida
minima de la vivienda Sera de cuarenta y dos metros cuadrados (42 m?) para las viviendas que se oferten
en el Grupo 1y de cuarenta y cinco metros cuadrados (456 m2) para las viviendas que se oferten en el
Grupo 2.

Ahora bien, las razones por las cuales la exigencia del area minima construida para las viviendas es
diferente dependiendo de la categoria fiscal de cada municipio, obedece a diferentes variables, entre ellas
el precio del suelo (mas alto en municipios de categoria especial, 1, 2 y 3), la disponibilidad del terreno
urbanizable y el resultado de analisis realizados anteriormente con base en la experiencia capitalizada por
el Gobierno Nacional en otros programas de vivienda de interés prioritario, donde se evidencié que las
viviendas ofertadas con mayor area eran los de municipios de categoria fiscal 4, 5 y 6.

22. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Para municipios de categoria
5 y 6, se deben aceptar proyectos desde 25 unidades de vivienda, esto es muy importante para
poblaciones pequerias y con niveles de pobreza muy altos. Para estas poblaciones este puede ser un
macro- proyecto”

23. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Para municipios de categoria
5y 6, se deben aceptar proyectos desde 25 unidades de vivienda, esto es muy importante para
poblaciones pequefias y con niveles de pobreza muy altos. Para estas poblaciones este puede ser un
macro- proyecto”.

Respuesta:

En el marco del Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores se pretende seleccionar
proyectos que contemplaran obras de urbanizacion, tales como la ejecucién de vias, zonas verdes y redes
de servicios publicos, que garanticen la accesibilidad y adecuada prestacion de servicios a las viviendas
que se desarrollen en el programa. Estos costos se prorratean en la cantidad de viviendas a desarrollar,
razon por la cual se ha establecido que la cantidad de viviendas minimas, con que deben contar los
proyectos es de cincuenta (50), para que las obras de urbanizacion no tengan un incidencia negativa en los
costos del proyecto y asi permitir el cierre financiero de los mismos.

Por otra parte, teniendo en cuenta los costos de administracidn, evaluacion y supervisién asociados al
desarrollo del programa, se considera pertinente, en aras de optimizar los recursos, que los proyectos
cuenten con un minimo de cincuenta (50) viviendas.

OBSERVACIONES RELACIONADAS CON EL PROCESO DE RECIBO Y SELECCION DE LAS
PROPUESTAS

24. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “En cuanto a la seleccion de
los proyectos es inaceptable que se haga un simple sorteo, sin tener en cuenta primero algunas
consideraciones técnicas y de disefio. Se debe privilegiar los proyectos que ofrecen por ejemplo mejor
ubicacion de las viviendas, viviendas unifamiliares, analizar el area del lote ofrecida, la posibilidad de



desarrollo progresivo, zonas verdes a ceder que permitan posteriores equipamientos comunitarios por
parte de los entes territoriales, los subsidios qué entreguen los entes territoriales, o fundaciones u
organismos de cooperacion, etc. Todas estas condiciones benefician a la comunidad que es la que al
final debe escoger en dénde compra y que proyecto le favorece mas. Una vez seleccionados los
mejores proyectos se debera asignar hasta donde alcancen los subsidios y definir igualmente la lista
de espera. Igualmente para la escogencia de los proyectos se deben privilegiar primero los publicos, si
estan ofreciendo mayores subsidios a la comunidad y luego los privados. Igualmente los proyectos
publicos estan involucrando la experiencia de reconocidos constructores de acuerdo con el pliego de la
convocatoria, lo que garantiza el cumplimiento y la calidad de las viviendas. Por eso es tan importante
que Se saque paralelamente la convocatoria en donde pueden participar los entes territoriales, para
seleccionar los mejores proyectos !!!!”.

Respuesta:

Los proyectos seleccionados en el marco del Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores
seran comercializados y enajenados en la medida en que existan hogares interesados en invertir sus
recursos en los proyectos, de lo contrario, el oferente no podra cumplir los requisitos exigidos en los
términos de referencia y perdera los cupos de recursos que le hayan sido asignados inicialmente.

De acuerdo con lo expuesto y sin perjuicio de los requisitos minimos exigidos en el Anexo No. 4 de los
términos de referencia, que pretenden garantizar las condiciones minimas de habitabilidad de las
viviendas, son los hogares quienes determinaran si se encuentran conformes con el numero de metros
cuadrados Y el valor de la vivienda, y en esa medida sera el mismo mercado el que defina los proyectos
exitosos.

25. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “3.3. CRITERIOS DE
SELECCION DE LOS PROYECTOS. 3.3.1. SELECCION DE PROYECTOS PARA EL GRUPO 1 DEL
NUMERAL 1.3.4 DE ESTE DOCUMENTOQ. Cuando la sumatoria de las viviendas ofrecidas en los
proyectos que cumplan con los literales a, b, ¢, d y e antes mencionados supere el nimero maximo
sefialado para el “Grupo 1” en el cuadro No. 1 del numeral 1.3.4 de este documento, se realizara un
sorteo de los proyectos, en una audiencia a la cual seran invitados los proponentes habilitados. Se
escogeran mediante este mecanismo los proyectos hasta completar el numero maximo de viviendas
que recibirian los beneficios del Programa VIPA, sefialado para el Grupo 1. OBSERVACION:
Absolutamente inentendible este punto, NO hay razon para que la escogencia se realice por sorteo, los
criterios para seleccionarlos deben ser los que mayor beneficio brinden al usuario final o sea al
comprador, deben definirse unos criterios para calificar los proyectos. La calificacion debe tener en
cuenta zonas verdes, amoblamiento ofertado, area del lote privado, area construida, especificaciones
de la vivienda, valor final de la vivienda. Lo ideal seria que los proyectos Publicos y Privados
compitieran en una sola convocatoria y que como resultado de este proceso se escogiera el mejor
proyecto en funcion siempre del beneficio del usuario final. Si esto no es posible por el tema de
competencia desleal, por el hecho que el sector privado no puede ofrecer subsidios adicionales,
entonces la primera convocatoria debe ser la de los proyectos publicos, estos estan en capacidad de
ofertar un proyecto con mayores beneficios para la comunidad, y después de esta adjudicacion
concursarian los proyectos privados. En todos los casos siempre debe existir un concurso, no estamos
disefiando una loteria para los constructores, se esta disefiando un programa que debe siempre
propender por el mayor beneficio para la comunidad”.



26. En el marco de la audiencia el interesado manifestd que se debe propender por mantener los cupos de
recursos del Programa en el respectivo Departamento, asi, si los cupos de recursos no se pueden
aplicar en el esquema privado, que se garantice su aplicacion en el esquema publico para el mismo
Departamento, y viceversa.

Respuesta:

De otra parte, el inciso segundo articulo 17 del Decreto 1432 de 2005 dispone: ‘Los promotores,
constructores y/o las Cajas de Compensacion Familiar podran ofertar los proyectos de vivienda de interés
prioritario nueva urbana sefialados en el presente articulo. También se podran adelantar procesos de
seleccion en los que las entidades publicas sean oferentes de los proyectos como miembros de consorcios
0 uniones temporales con promotores, constructores y/o Cajas de Compensacion Familiar”. (Subrayado y
resaltado fuera del texto).

De acuerdo con lo anterior, es posible para el Fideicomiso — Programa de Vivienda de Interés Prioritario
para Ahorradores, adelantar procesos de seleccion en los cuales las entidades publicas no pueden ser
oferentes, asi como también podra adelantar procesos de seleccion en los cuales dichas entidades si
pueden ser miembros de los oferentes, en los términos sefialados en la referida disposicion.

Segun lo establecido en la norma, no existe la exigencia de que los procesos en los que puedan participar
las entidades publicas deban depender de los procesos de iniciativa exclusivamente privada, asi como
tampoco de que los procesos se tramiten en forma paralela, pues para cada uno de los procesos se ha
destinado un numero de cupos de recursos, que sera asignado en forma independiente, sin perjuicio de la
posibilidad de redistribucion de cupos de recursos, con la cual cuenta el Gobierno Nacional.

El numeral 2.1 del articulo 2° del Decreto 1432 de 2013 dispone que es funcién del Comité Fiduciario: “b)
Emitir recomendaciones para que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio defina criterios para la
redistribucion de recursos en el territorio nacional, teniendo en cuenta el resultado de las convocatorias que
adelante el patrimonio autdnomo para la seleccion de proyectos de vivienda”. (Subrayado fuera del texto).

OBSERVACIONES RELACIONADAS CON LA COMERCIALIZACION Y TRANSFERENCIA DE LAS
VIVIENDAS, Y EL CIERRE FINANCIERO DE LOS HOGARES

27. En el marco de la audiencia se preguntd si un patrimonio autbnomo podria escriturar las viviendas a los
beneficiarios del Programa VIPA

Respuesta:

De acuerdo con el numeral 6.1 de los términos de referencia, para poder proceder al primer desembolso se
requiere que:

“El(los) certificado(s) de tradicion y libertad del(los) inmueble(s) en que se ejecutaron las viviendas,
expedido(s) dentro de los 30 dias anteriores a la solicitud en los que conste que el propietario es: i) el
oferente, ii) uno o unos de sus miembros, o iii) un patrimonio autbnomo que cumpla los requisitos referidos
en el numeral 3 del 3.1.1.3. de este documento. Adicionalmente, se verificara que el inmueble se encuentre
libre de gravamenes y/o limitaciones al dominio y/o demandas inscritas, salvo los sefialados en el numeral
3.2.2. de estos términos de referencia”.




De acuerdo con lo anterior, si el propietario del predio en que se desarrolla el proyecto seleccionado es un
patrimonio autdnomo que cumple los requisitos establecidos en los términos de referencia, sera el llamado
a actuar como tradente de las viviendas.

28. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “El tiempo inicial de 2 meses
para iniciar la comercializacion de las viviendas debe estar ligado al nimero de viviendas a ofertar.
Para proyectos de mas de 500 viviendas debe ser mayor, minimo 3 meses”.

Respuesta:

Una de las actividades que se espera de los proponentes de los proyectos de vivienda que se presenten en
el marco del proceso de seleccion, es que previa presentacion de la propuesta realice un analisis del predio
en que se desarrolla o desarrollara el proyecto, para establecer si mismo constituye una alternativa valida
para la ejecucion de viviendas de interés prioritario que sean atractivas para la poblacidn beneficiaria del
Programa VIPA. Sin perjuicio de lo anterior, se esta otorgando un término de dos (2) meses, posteriores al
cierre del proceso, para continuar con el analisis de mercado y dando la posibilidad de que el proponente
retire su propuesta, sin ninguna consecuencia.

Ademas de lo expuesto, se estan otorgando 5 meses adicionales para la presentacion de listados parciales
o totales de hogares potencialmente beneficiarios del Programa y finalmente, solamente se exige que el
60% de los hogares (nimero propuesto y analizado por el oferente) cumplan con las condiciones del
Programa, para continuar con la ejecucion del proyecto, solo en relaciéon con los hogares que hayan
cumplido.

Por lo anterior, se considera que el término de dos meses es suficiente para el analisis de mercado de
cualquier proyecto.

29. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Numeral 1.3.3 Cual es la
fecha final para que los beneficiarios del subsidio lo puedan obtener. Dice que 30 dias después de
expedido el certificado de existencia de las viviendas, Cuanto tiempo después del 28 de febrero de
2015 ???? Son tiempos muy cortos para proyectos grandes de mas de 500 viviendas. Igual situacion
para acceder a la cobertura de tasa. Cual es la fecha definitiva ??? No es claro este punto”.

Respuesta:

Los términos de referencia son claros al establecer las fechas para la terminacién de las viviendas, su
escrituracion y la fecha para el desembolso de los créditos, asi, el documento dispone en el numeral 1.3.3.
lo siguiente:

“1.3.3. TERMINACION DE LAS VIVIENDAS Y DESEMBOLSO DE LOS CREDITOS

Para que los adquirentes de las viviendas del proyecto seleccionado sean beneficiarios del subsidio familiar
de vivienda a que se refiere el articulo 8 del decreto 1432 de 2013, las viviendas de interés prioritario del
proyecto seleccionado deben terminarse antes del 28 de febrero de 2015, y escriturarse y entreqarse a los
beneficiarios del Programa VIPA dentro de los treinta (30) dias calendario siquientes a la expedicion de los
certificados de existencia de las viviendas.




Para que los adquirentes de las viviendas del proyecto seleccionado sean beneficiarios de la cobertura de
tasa a la cual se refiere el articulo 10 del decreto 1432 de 2013, o las normas que lo modifiquen, adicionen
0 sustituyan y para que las entidades otorgantes de los créditos sean beneficiarias de la garantia a que se
refiere el articulo 11 del mismo decreto, los desembolsos de los créditos deberan realizarse dentro de los
treinta (30) dias calendario siquientes a la escrituracion y entreqa de las viviendas.

Los plazos a los que hace referencia este numeral solo podran ser modificados por el Comité Técnico del
Fideicomiso, previo concepto del supervisor delegado o contratado por éste ultimo, el cual se encargara de
hacer sequimiento al cumplimiento de los cronogramas que presente el oferente del proyecto
seleccionado”. (Subrayado fuera del texto).

En cuanto a la posibilidad de ampliar los términos, los mismos podran ser modificados mediante adenda.

30. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “Definir claramente cdmo debe
estar conformado el Hogar que aspira a los subsidios, hay alguna reglamentacion que lo establezca?
por favor indicar la reglamentacion que aplica”.

31. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “Definir como debe estar
conformado el Hogar que aspira a los subsidios”.

Respuesta:

De acuerdo con el articulo 2° del Decreto 2190 de 2009 “2.4. Hogar objeto del Subsidio Familiar de
Vivienda. Se entiende por hogar el conformado por los conyuges, las uniones maritales de hecho,
incluyendo las parejas del mismo sexo, y/o el grupo de personas unidas por vinculos de parentesco hasta
tercer grado de consanguinidad, sequndo de afinidad y primero civil, que compartan un mismo espacio
habitacional. En consecuencia, se aclarara en los términos de referencia, mediante adenda, que se acudira
al concepto de hogar objeto del subsidio familiar de vivienda a que se refiere la norma citada.

32. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Definir si el ser propietario de
un lote urbano es limitante para acceder al subsidio”.

Respuesta:

De acuerdo con lo establecido en el literal b) del articulo 12 del Decreto 1432 de 2013, podran ser

beneficiarios del Programa de Vivienda para Ahorradores los hogares que no sean propietarios de una

vivienda en el territorio nacional.

33. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “Se debe tener definida desde
antes la entidad que realizara la verificacion de los hogares que aspiran al subsidio, para que una vez
se seleccionen los proyectos se pueda proceder a ir entregando listados para su correspondiente
verificacion. Esto es muy importante por los tiempos tan cortos”.

Respuesta:

El Decreto 1432 de 2013 dispone:



“ARTICULO 21. El patrimonio auténomo remitir al representante de las Cajas de Compensacion Familiar
que se indique en el contrato de fiducia mercantil, el listado de los hogares propuestos por los oferentes de
los proyectos seleccionados, para que se realice la verificacion del cumplimiento de las condiciones
establecidas en el articulo 12 del presente decreto. (...)

ARTICULO 22. Las entidades otorgantes del subsidio o quienes estas indiquen. tendran la facultad de
revisar en cualquier momento la consistencia y/o veracidad de la informacion suministrada en el listado
aportado por el oferente de los proyectos 0 en sus anexos. Si se determina que existe imprecision o falta
de veracidad en los datos entregados por el oferente del proyecto y/o en los documentos que lo
acompafian, o en las condiciones o requisitos del hogar, se solicitara al hogar y/o al oferente que dentro de
los quince (15) dias habiles siguientes emita las aclaraciones del caso. Si dentro del plazo establecido no
Se subsanan las imprecisiones 0 se aclaran las presuntas irreqularidades que se presenten, se rechazaran
los hogares respecto de los cuales se hayan advertido las inconsistencias”. (Subrayado y resaltado fuera
del texto).

34. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “DESEMBOLSO DE LOS
RECURSOS DEL SUBSIDIO FAMILIAR DE VIVIENDA. 6.1. EL FIDEICOMISO - PROGRAMA DE
VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO PARA AHORRADORES desembolsaré el 70% del valor de los
subsidios familiares de vivienda, previa solicitud de desembolso presentada por el oferente ante la
FIDUCIARIA BOGOTA S.A., 6.2. EL FIDEICOMISO - PROGRAMA DE VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO PARA AHORRADORES desembolsara el 30% restante del valor de los subsidios
familiares de vivienda, cuando las viviendas estén efectivamente transferidas a los beneficiarios del
Programa VIPA para el respectivo proyecto, previa solicitud de desembolso presentada por parte del
oferente ante la FIDUCIARIA BOGOTA S.A., en calidad de vocera del FIDEICOMISO - PROGRAMA
DE VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO PARA AHORRADORES. NOTA 1. No habré lugar al
desembolso de ningun anticipo en ningun caso. Tampoco habra lugar a desembolsos parciales con
anterioridad al cumplimiento de las condiciones sefialadas en este documento. NOTA 2. Cuando se
haya efectuado el desembolso del 70% a que se refiere el numeral 6.1, para una etapa o fase del
proyecto, de acuerdo con las condiciones aqui Sefialadas, no se aceptaran nuevas solicitudes del
desembolso del 70% de otras etapas o fases hasta tanto se haya surtido el proceso de escrituracion de
la etapa o fase respecto de la cual se hayan efectuado desembolsos, y se hayan entregado, a
satisfaccion del patrimonio auténomo convocante, la totalidad de los documentos sefialados en el
numeral 6.2 de este documento. OBSERVACION: esta es otra condicion EXORBITANTE. Cudl es la
razén para ahorcar mas al constructor? Los sobrecostos que todas estas clausulas exorbitantes
generan siempre van en detrimento del usuario final, que debe ser nuestro objetivo y no el paganini de
exageraciones. En la convocatoria se establecen unas calidades de los oferentes muy altas en los
aspectos, técnico, operativo y financiero, lo cual garantiza que el ejecutor tendréa las mejores calidades,
por lo tanto no tiene razén lo que estan pidiendo. La normatividad del subsidio vigente define la forma
de realizar el desembolso de los subsidios, 40% una vez este urbanizado el lote, 40% contra avance
de la obra y 20% contra presentacion de la escritura debidamente registrada. El Programa de las
100.000 viviendas que esta en ejecucion, con éxito, fue muy exigente y determina el pago del 80%
contra entrega de la vivienda y 20% contra entrega de la escritura registrada. Porque tantos requisitos
exorbitantes? Lo importante es seleccionar el mejor oferente y el proyecto que mas beneficios ofrezca
a la comunidad”.

35. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Por favor revisar este punto:
La condicion que se propone seria que para proyectos de 500 0 mas viviendas se exija solo haber
realizado un proceso de enajenacion de maximo 500 unidades. Mas de 500 es una condicion



exorbitante, no siempre el constructor hace las ventas y por eso no se puede descalificar un excelente
constructor. Sin embargo este requisito y muchos otros son exorbitantes y no tiene explicacién en un
proceso de las exigencias técnicas y financieras como el que nos ocupa, en este proceso el constructor
lo estéa arriesgando todo: Esta formulando un proyecto a riesgo, La adjudicacion depende del azar y no
de la calidad de su producto, Si su proyecto es inicialmente escogido debe vender en un tiempo muy
corto como minimo el 60% de las viviendas o pierde todo su esfuerzo, Si logra llegar a este punto debe
financiar el 100% de la ejecucion ya que el Estado a pesar de haberlo evaluado y calificado con unos
parametros técnicos y financieros altisimos no confia en él y lo somete a una formula de pago absurda
(70% contra la entrega de las viviendas y el otro 30% contra escrituracion), lo cual también es
inentendible, en la reglamentacion del subsidio para vivienda existen modelos de entrega de los
recursos contra el avance del proyecto que no encarecen el producto final sin razén y lo mas grave es
que todos estos sobrecostos los debe asumir el comprador final al que se pretende favorecer,
mientras que los recursos del Gobierno y las Cajas de Compensacion estan depositados en las
cuentas bancarias de una Fiduciaria, sin que esto implique que se esté descalificando la tarea
encomendada a las fiduciarias”.

Respuesta:

Con posterioridad a la expedicion de la Ley 1537 de 2012, el Gobierno Nacional ha venido manteniendo la
politica de evitar el desembolso de recursos del subsidio familiar de vivienda a titulo de anticipo o contra
avance de obra. Lo anterior permite proteger y controlar la ejecucion de los recursos publicos y ha
demostrado ser un mecanismo eficiente de desembolso, a la vez que se ha concluido que si es posible la
ejecucién de proyectos de vivienda de interés prioritario sin necesidad de acudir a los anticipos, cuando se
acredita la capacidad financiera del proponente antes del inicio del proyecto.

Ahora bien, en relacién con la normatividad aplicable al Programa de Vivienda de Interés Prioritario para
Ahorradores, con fundamento en lo establecido en el articulo 185 de la Ley 1607 de 2012, el Gobierno
Nacional expidi6é una reglamentacion particular y especial contenida en el Decreto 1432 de 2013, el cual
dispone en el literal g) del articulo 6°, que es una obligacién de la sociedad fiduciaria: “Desembolsar a los
oferentes de los proyectos seleccionados que hayan cumplido con los requisitos establecidos en los
términos de referencia respectivos, los recursos de los subsidios familiares de vivienda para los
hogares que haya propuesto el oferente y que hayan cumplido los requisitos establecidos en el presente
decreto”. (Subrayado y resaltado fuera del texto)

OBSERVACIONES RELACIONADAS CON EL VALOR DE LAS VIVIENDAS Y LOS DESEMBOLSOS DE
LOS SUBSIDIOS FAMILIARES DE VIVIENDA

36. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “El precio es de 70 SMMLYV del

oferente del proyecto de acuerdo con la estructuracion de su proyecto? Entiendo que de acuerdo con
el numeral 1.5 se debe acordar entre las partes de los negocios juridicos, y segun lo acordado por
entre las partes pueden estar por fuera de los 70 SMMLV. Este punto es clave, por lo tano debe quedar
bien claro, para que después los beneficiarios no estén reclamando a los constructores y no se
presenten problemas en la escrituracion’.

Respuesta:



De acuerdo con lo establecido en los términos de referencia, “Para todos los efectos legales y fiscales, el
valor maximo de la vivienda a adquirir por parte del beneficiario del Programa VIPA sera de hasta
SETENTA (70) SALARIOS MINIMOS LEGALES MENSUALES VIGENTES (SMLMV). Lo anterior, de
conformidad con lo establecido en el paragrafo 1° del articulo 117 de la ley 1450 de 2011 y el articulo 19
del Decreto 1432 de 2013.

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, formaran parte
del valor final de la vivienda.

El valor maximo de la solucién de vivienda sefialado 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 comercializacion y transferencia de las viviendas, sefialados en este
documento y sus anexos. Estos costos deberan ser contemplados por el proponente para presentar su
oferta econdmica.

Los tributos y demas costos y gastos que se generen para la adquisicion de las viviendas por parte de los
beneficiarios del Programa VIPA los pagaran las partes de los negocios juridicos que deban celebrarse,
sequn lo acordado por ellas y sin perjuicio de las normas vigentes que apliquen para el efecto”.

Los tributos y demas costos y gastos deberan ser contemplados y calculados por parte de los proponentes,
pues podran variar dependiendo del municipio en el cual se desarrolle el proyecto. De acuerdo con los
numerales 4.21 y 4.22 de los proyectos de términos de referencia, el proponente deberd “4.21. Pagar los
tributos a que haya lugar para el desarrollo del proyecto y la ejecucion de las viviendas, asi como los que
deba asumir en su condicion de vendedor de las viviendas, de acuerdo con las normas vigentes. 4.22.
Informar oportunamente a los beneficiarios del programa VIPA que aplicaran el subsidio familiar de
vivienda en el proyecto seleccionado cuales son los tributos, costos y gastos que deberan asumir en la
transferencia del derecho de dominio de las viviendas a su nombre”.

Las partes podran pactar la forma en que realizaran el pago de los tributos, costos y gastos destinados
directa y especificamente para la escrituracidn y el registro de la transferencia de la vivienda, de acuerdo
con lo establecido en las normas vigentes. Todos los demas costos, gastos y tributos deben estar incluidos
en el valor de la vivienda.

37. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “OBLIGACIONES DE LOS
OFERENTES DE LOS PROYECTOS SELECCIONADQOS. 4.9. Aportar, dentro de los treinta (30) dias
habiles siguientes al envio de la comunicacion sobre el nimero de hogares propuestos por el oferente
que cumple con las condiciones para ser beneficiario del Programa VIPA, a la cual se refiere el
numeral 1.3.2 de este documento, carta(s) de aprobacion de crédito(s) con el cupo minimo total
establecido en el mismo numeral. Las cartas de aprobacion del crédito deberan especificar que el
mismo es para la financiacion de la ejecucion de las referidas viviendas y que tiene destinacion
especifica a este propdsito. La entidad financiera que emita la carta de aprobacion de crédito en firme
debe estar vigilada por la Superintendencia Financiera. Se aceptara que los integrantes del consorcio o
unién temporal, efectiien la sumatoria de los cupos de créditos individuales. OBSERVACION: adicionar
que los recursos para financiacion del proyecto podran depositarse en la Fiduciaria con destinacion
especifica para financiar su ejecucion”



Respuesta:

El numeral 4.11 de los términos de referencia dispone como obligacion de los oferentes: “Disefiar y
desarrollar el proyecto seleccionado bajo su riesgo y cumpliendo las condiciones técnicas que Se indican
en estos términos de referencia y sus anexos, bajo su absoluta responsabilidad. Con la presentacion de la
propuesta se entiende que el oferente acepta que: i) no se suscribira contrato alquno entre el proponente y
el FIDEICOMISO- PROGRAMA DE VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO PARA AHORRADORES, ni
FONVIVIENDA, ni las Cajas de Compensacion Familiar ii) no existird ninguin vinculo entre las personas que
contrate para el desarrollo del proyecto y el FIDEICOMISO- PROGRAMA DE VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO PARA AHORRADORES, ni FONVIVIENDA, ni las Cajas de Compensacion Familiar que no
sean _miembros del proponente y ii) el supervisor designado o contratado por el FIDEICOMISO -
PROGRAMA DE VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO PARA AHORRADORES no asumira
responsabilidad alguna por el desarrollo del proyecto ni la construccion, escrituracion o entrega de las
viviendas. (Subrayado fuera del texto).

En concordancia con el esquema previsto y las obligaciones expresamente sefialadas en los términos de
referencia, el Fideicomiso — Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores en ningun caso
recibira recursos de los oferentes, ni de los hogares beneficiarios del Programa VIPA. En consecuencia, no
se acogera la observacion.

38. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “OBLIGACIONES DEL
FIDEICOMISO - PROGRAMA DE VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO PARA AHORRADORES.
5.7. Efectuar los desembolsos de los recursos del subsidio familiar de vivienda, a que haya lugar,
dentro de los quince (15) dias siguientes al cumplimiento de las condiciones sefialadas en este
documento. OBSERVACION: de acuerdo a estos Términos de Referencia toda la carga y obligacion
esta a cargo del constructor, él lo esta arriesgando todo, por lo tanto es muy importante definir qué
sucede cuando la Fiduciaria no cumple con el desembolso, o en general con sus obligaciones?”

Respuesta:
Los términos de referencia, como lo indica la misma pregunta formulada, contienen obligaciones tanto para
el oferente como para el Fideicomiso. Si cualquiera de ellos incumple sus obligaciones, la parte cumplida
podra acudir a los procedimientos establecidos en las normas vigentes, para lograr su cumplimiento y/o las
indemnizaciones a que haya lugar.
OTRAS OBSERVACIONES
39. En el marco de la audiencia se solicitd aclarar lo establecido en el numeral 1.3.4 de los términos de
referencia, teniendo en cuenta que en el Departamento del Cauca no hay areas metropolitanas
legalmente constituidas.

Respuesta:

Se acoge la observacion y se aclarara lo pertinente mediante a adenda.



40. En el marco de la audiencia el interesado manifestd que el mayor desarrollo del Cauca es para
municipios de categoria 5y 6, por lo tanto propone establecer un 50% de los cupos de recursos para el
Grupo 1y un 50% de recursos para el Grupo 2, pues en el caso del Departamento del Cauca, el Grupo
1 estaria conformado Unicamente por el Municipio de Popayan.

Respuesta:

El mayor porcentaje del déficit habitacional del pais y de la poblacién potencialmente beneficiaria del
Programa se encuentra en municipios Categoria Especial, 1, 2y 3, razdn por la cual se destind un mayor
numero de cupos de recursos para estos municipios. Adicionalmente, se mantendra la regla establecida en
el articulo 5° de la Ley 1537 de 2012, dejando un porcentaje minimo del 20% de los cupos de recursos,
para los municipios de categoria 4, 5y 6.

En todo caso, el érgano contractual competente del Fideicomiso podra verificar la posibilidad de redistribuir
cupos de recursos, dependiendo de la evaluacion del comportamiento de la oferta, una vez cerrados los
procesos de seleccion.

El numeral 2.1 del articulo 2° del Decreto 1432 de 2013 dispone que es funcion del Comité Fiduciario: “b)
Emitir recomendaciones para que el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio defina criterios para la
redistribucion de recursos en el territorio nacional, teniendo en cuenta el resultado de las convocatorias que
adelante el patrimonio autdnomo para la seleccion de proyectos de vivienda”. (Subrayado fuera del texto).




