PROGRAMA DE VIVIENDA PARA AHORRADORES
CONVOCATORIA No. 021

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

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 10:40 a.m. y
hasta las 11:25 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 solicitd que se acepte que con los certificados de existencia de las
viviendas, aun cuando estas no hayan sido efectivamente transferidas, se permita acreditar experiencia
en enajenacion de viviendas, solicitando para el efecto unicamente los folios de matricula inmobiliaria
de cada vivienda en los cuales aparezca como propietario el oferente.

2. En el marco de la audiencia se solicitd que para acreditar la experiencia en enajenacion de viviendas
se permita presentar la experiencia en inscripcion de mejoras, es decir, cualquier proceso de
escrituracion, aun cuando no implique la transferencia del derecho de dominio sobre una vivienda.

3. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “De acuerdo al Numeral
3.1.3.1.2. EXPERIENCIA EN ENAJENACION DE VIVIENDAS, solicitamos se regule lo referente a las
viviendas de interés social rural financiadas con recursos del Banco Agrario de Colombia la cual tiene
una particularidad que me permito exponer a continuacion: En estor proyectos de vivienda de interés
social rural, el Reglamento Operativo dispuesto por la Gerencia de vivienda del Banco Agrario de
Colombia dispone un mecanismo subgneneris para la protocolizacion de las respectivas escrituras de
las viviendas entregadas a los beneficiarios en estos términos; El articulo 26 define que la entidad
oferente tendra un plazo de maximo de cuatro meses una vez construidas las obras para adelantar los
tramites de escrituracion o protocolizacion de titulos y liquidar el proyecto. Dentro de la liquidacion
bilateral como obligacion de la entidad oferente se establece como requisito, protocolizar mediante
escritura publica los titulos de solucion de vivienda individuales de los beneficiarios. De igual manera
en el numeral 26.2 en caso de liquidacion unilateral (Numeral 10) se estipula como requisito, la
escritura de protocolizacion de titulos con el aval emitido por la gerencia de vivienda, sobre la
conformidad de identificacion civil individual de los beneficiarios si existe y anexa la minuta de titulo de
solucion de vivienda. Esa especial protocolizacion permite al sefior alcalde del municipio donde se llevd
a cabo el proyecto a suscribir la escritura publica la cual debe registrarse en la Oficina de Instrumentos
Publicos respectiva, de todos los titulos individuales de solucién de vivienda rural (Mirar anexo) y con
ello se perfecciona la adjudicacion a todos y cada uno de los beneficiarios de las viviendas con su
identificacion, numero de casa y demas datos que permiten garantizar la propiedad y el control debido
a los usuarios de dichas viviendas.- Parra esta ocasion, es necesario que este tipo de viviendas, por
ostentar las mismas caracteristicas de las que se pretenden ofertar, sean validas como experiencia en
enajenacion, contabilizadas en el numero de viviendas ejecutadas y protocolizadas con la escritura
unica debidamente registrada. Se solicita que dentro de los términos de referencia se acepte este tipo
de escrituracion de las viviendas como acreditacion de experiencia en enajenacion y que se valide
dicha experiencia contabilizando el nimero total de viviendas construidas en el proyecto”.

Respuesta:

De acuerdo con los procedimientos definidos en el Decreto 1432 de 2013, los proponentes de los
proyectos de vivienda en el marco del Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores tienen
obligaciones relacionadas con la comercializacion y enajenacion de las viviendas a los beneficiarios del
programa.

La enajenacion, de acuerdo con lo establecido en el numeral 4.31 de los términos de referencia, implica:
“Transferir a favor de los beneficiarios del programa VIPA el derecho real de dominio de las viviendas que
se ejecuten en el proyecto seleccionado (...) sin sujecidon a ninguna limitacion, gravamen o condicion




resolutoria, invasion total o parcial, y asumiendo el saneamiento en todos los casos sefialados por la ley’.
(Subrayado fuera del texto). De acuerdo con lo anterior, se requerira de un titulo traslaticio del derecho real
de dominio, en los términos del Cédigo Civil, para poder dar cumplimiento a lo establecido en los términos
de referencia.

En este orden de ideas, de acuerdo con lo establecido en el numeral 4.5 de los términos de referencia, el
oferente seleccionado deberd “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, la experiencia que se requiere por parte del proponente debe ser en procesos
de enajenacion que impliquen la transferencia del derecho real de dominio sobre bienes inmuebles, para
garantizar que los procesos de 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 cuales son los costos y gastos que implican
estos tramites.

Por las razones expuestas, no se aceptara que la experiencia en enajenacion de viviendas se acredite con
la presentacion de cualquier tramite de escrituracion relacionado con bienes inmuebles, pues se requiere
que los oferentes demuestren experiencia especifica en las actividades que van a desarrollar en el evento
en que resulten seleccionados.

4. En el marco de la audiencia se solicitd que se acepte la posibilidad de anexar certificados de existencia
de las viviendas construidas en el marco del Programa de Vivienda Gratuita y que se permita, con los
mismos, acreditar la experiencia en construccion de vivienda.

5. En el marco de la audiencia se solicité aclarar los términos de referencia indicando como acreditarian
la experiencia en construccion y en enajenacion los posibles proponentes que no estén obligados a
tener revisor fiscal 0 que sean personas naturales.

Respuesta:

El numeral 3.1.3.1.1 de los términos de referencia establece diferentes posibilidades para acreditar la
experiencia en construccidn, 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 union temporal, deberan 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 numero de metros
cuadrados construidos en las viviendas terminadas y el afio de terminacion de las viviendas. Si las
certificaciones aportadas tienen algun 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”. (Subrayado fuera del texto)

No se aceptara la experiencia acreditada con documentos diferentes a los sefialados en los términos de
referencia o sus adendas.

6. En el marco de la audiencia se pregunto si cada vivienda con la cual se acredite para la experiencia en
enajenacion debe tener un numero minimo de metros cuadrados.

Respuesta:

Los términos de referencia no solicitan un ndmero minimo de metros cuadrados en cada una de las
viviendas con las cuales se acredite experiencia en enajenacion.

7. En el marco de la audiencia se pregunt6 si el Cuadro No. 2 del numeral 3.1.3.1.2 debe llenarse
solamente cuando el revisor fiscal suscriba las certificaciones con las cuales se pretenda acreditar la
experiencia en enajenacion.

Respuesta:
De acuerdo con lo establecido en los términos de referencia objeto de analisis en la audiencia, el Cuadro

No. 2 debe diligenciarse en todos los casos, para acreditar la experiencia en enajenacion de vivienda. Sin
embargo, se modificara la forma de acreditacion de este tipo de experiencia, mediante adenda.



8. En el marco de la audiencia se solicito que se disminuya la experiencia solicitada al 50% del total de
las viviendas ofrecidas, para la experiencia en construccién, cuando los proyectos ofrecidos sean de
mas de 500 viviendas.

9. En el marco de la audiencia se solicit6 que se disminuya la experiencia solicitada al 50% del total de
las viviendas ofrecidas, para la experiencia en construccion, para todos los proyectos ofrecidos.

Respuesta:

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

10.

Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “(...) como sugerencia
especial, solicitamos que la experiencia en enajenacion que en principio se ha determinado en el ciento
por ciento de las ofertas de vivienda, por lo novedoso de la medida, se reduzca al cincuenta por ciento
(50%) por considerar que su acreditacion limita la participacion de proponente y atenta contra el criterio
de universalidad de los procesos de convocatoria publica”.

Respuesta:

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

1.

12.

13.

En el marco de la audiencia se solicitd que se amplie el término dentro del cual deben haber sido
transferidas las viviendas con las cuales se acredite la experiencia en enajenacion, a 15 afos
anteriores a la fecha de cierre del proceso de seleccion.

Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Segun el item 3.1.3.1.2.
EXPERIENCIA EN ENAJENACION DE VIVIENDAS “...El proponente debera acreditar experiencia en
la enajenacion de viviendas que sumen por lo menos el nimero equivalente al 100% del total de las
viviendas ofrecidas. Las viviendas que acreditaran la experiencia sefialada en este numeral deberan
haber sido transferidas en los ultimos 8 afios anteriores a la fecha del cierre del proceso de
seleccion...”, como la experiencia que se debe presentar es individual para cada uno de los proyectos
ofertados en los diferentes municipios del departamento de Narifio, pido se amplié el periodo a tener en
cuenta para la evaluacion de la experiencia especifica en enajenacion de viviendas de 8 afios a 15
ANOS pues restringe la oferta de proyectos al ser tan corto el periodo de verificacion de la experiencia
ya que solo hasta hace dos afios existe la reactivacion en el sector de la construccion de vivienda en el
departamento de Narifio”.

Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Segun el item 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.Las viviendas que acreditaran la experiencia sefialada en este numeral deberan
haber sido transferidas en los ultimos 8 afios anteriores a la fecha del cierre del proceso de
seleccion...”, Teniendo en cuenta que la experiencia que se debe presentar es individual para cada
uno de los proyectos ofertados en los diferentes municipios del departamento de Narifio, solicitamos se
amplié el periodo a tener en cuenta para la evaluacion de la experiencia especifica en enajenacion de
viviendas de 8 afios a 15 ANOS por cuanto que se limita la oferta de proyectos al ser tan corto el



periodo de verificacion de la experiencia ya que solo hasta hace tres afios existe una verdadera
reactivacion en el sector de la construccion de vivienda en el departamento de Narifio”.

14. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Debido a que en Narifio, la
Reactivacion de la Construccion se dio alrededor de 3 afios atras, me parece muy orto el tiempo de
experiencia especifica solicitada para esta convocatoria, por lo tanto solicito se amplie este plazo a 15
afios 0 mas, periodo que justificaria uno normal seleccion de proponentes. Por la misma razén
expuesta anteriormente, los profesionales de Narifio no contamos con esa experiencia en enajenacion
de viviendas en tan solo 8 afios atras, solicito que la evaluacion de la experiencia especifica en
enajenacion de vivienda sea de 15 afios, accion que no limitaria para que se cumpla con los requisitos
exigidos y poder presentar nuestra propuesta’.

15. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Experiencia: De acuerdo al
item 3.1.3. REQUISITOS HABILITANTES DE CARACTER TERCNICO. Se limita el tiempo de
evaluacion de la experiencia en construccion de viviendas y de enajenacion, a un periodo de los
ultimos ocho (8) afios y a presentar certificaciones diferentes por cada proyecto a ofertar. Considero
que estas condiciones disminuyen la oportunidad de participacion de los futuros proponentes, porque
se restringe la presentacion de proyectos de vivienda en el Departamento de Narifio, sin tener en
cuenta que en esta region, la actividad de la construccion se viene desarrollando en forma continua, a
partir del afio 2009 y este furor en la construccion se dio hace mas de diez (10) afios, lo que implicd un
receso largo en la actividad constructiva, por lo mismo la experiencia que Se puede acreditar de hace
mas de diez (10) afios queda perdida. Solicito se amplie el periodo de las certificaciones en
experiencia en construccion de viviendas y enajenacion a 15 afios

16. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “Por otra parte en el punto
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. Las viviendas que acreditaran la experiencia sefialada en este
numeral deberan haber sido transferidas en los dltimos 8 afios anteriores a la fecha de cierre del
proceso de seleccion”. Teniendo en cuenta el desarrollo de nuestra region donde se ha reactivado la
construccion de viviendas en los ultimos tres afios, no se puede concluir con la experiencia requerida
en los pliegos mas aun cuando esSta experiencia solo se puede emplear en un solo proyecto de
vivienda, razén por la cual solicito también se amplie el plazo exigido para experiencia en enajenacion
de vivienda de 8 afios a 15 afios 0 mas, lo cual permitiria una mayor presentacion de proyectos y por
ende la seleccion de las mejores propuestas”.

Respuesta:

Si bien no se modificara el numero de afios dentro de los cuales deben haber sido terminadas las viviendas
con las cuales se pretenda acreditar la experiencia, se incluira mediante adenda a los términos de
referencia una modificacion en relacion con la experiencia exigida en materia de enajenacion de vivienda.

17. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Revisando el item 3.1.3.1.1.
EXPERIENCIA EN CONSTRUCCION DE VIVIENDAS “...Las viviendas que acreditaran la experiencia
deben haber sido terminadas en los Ultimos 8 afios anteriores a la fecha del cierre del proceso de
seleccion...” de igual forma que en la observacion anterior requerimos que se amplié el término de
evaluacién de la experiencia en construccién de vivienda de 8 afios a 15 ANOS debido a que Ia
reactivacion de la construccion se ha generado en los ultimos dos afios impulsado por que las areas de
expansion de la cuidad se han habilitado en estos dos afios y ademas el P.O.T. permitié6 una mayor



18.

19.

20.

densificacion en los proyectos de vivienda promoviendo la reactivacion del sector, situacion que se dio
hace 12 afios en departamento de Narifio”.

Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Revisando el item 3.1.3.1.1.
EXPERIENCIA EN CONSTRUCCION DE VIVIENDAS “...Las viviendas que acreditaran la experiencia
deben haber sido terminadas en los ultimos 8 afios anteriores a la fecha del cierre del proceso de
seleccion...” de igual forma que en la observacion anterior requerimos que se amplié el término de
evaluacion de la experiencia en construccion de vivienda de 8 afios a 15 ANOS debido a que la
reactivacion de la construccion se ha generado en los ultimos tres afios impulsado por las siguientes
razones, primero: las areas de expansion de la cuidad se han habilitado en este ultimo término de
tiempo para implantacion de nuevos proyectos de vivienda, segundo: que la normativa del P.O.T.
permiti6 una mayor densificacion en los proyectos de vivienda dando la pauta para que
financieramente los proyectos sean viables y de esta manera sumadas estas dos razones se logra la
reactivacion del sector, situacion que se dio tambien anteriormente, hace mas de 10 arios en la ciudad
de Pasto, por lo cual se necesita sumar esta experiencia para poder cumplir con los requerimientos
exigidos individualmente en los diferentes proyectos ofertados”.

Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Experiencia: De acuerdo al
item 3.1.3. REQUISITOS HABILITANTES DE CARACTER TERCNICO. Se limita el tiempo de
evaluacion de la experiencia en construccion de viviendas y de enajenacion, a un periodo de los
ultimos ocho (8) afios y a presentar certificaciones diferentes por cada proyecto a ofertar. Considero
que estas condiciones disminuyen la oportunidad de participacion de los futuros proponentes, porque
se restringe la presentacion de proyectos de vivienda en el Departamento de Narifio, sin tener en
cuenta que en esta region, la actividad de la construccion se viene desarrollando en forma continua, a
partir del afio 2009 y este furor en la construccion se dio hace mas de diez (10) afios, lo que implico un
receso largo en la actividad constructiva, por lo mismo la experiencia que se puede acreditar de hace
mas de diez (10) afios queda perdida. Solicito se amplie el periodo de las certificaciones en
experiencia en construccion de viviendas y enajenacion a 15 afios

Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Respeto a la experiencia
especifica solicitada en el punto 3.1.3.1.1. EXPERIENCIA EN CONSTRUCCION DE VIVIENDAS “Las
viviendas que acreditaran la experiencia deben haber sido terminadas en los dltimos 8 afios anteriores
a la echa del cierre del proceso de seleccion.” Solicito se amplie este plazo de 8 afios a 15 afios, con el
fin de que se dé mayor participacion en la presentacion de proyecto, esto teniendo en cuenta que para
cada proyecto propuesto la experiencia debe ser diferente y por lo tanto la oferta de proyectos se
restringe.

Respuesta:

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

21.

En el marco de la audiencia se solicitd que se acepte la misma experiencia, tanto en construccion
como en enajenacion, para diferentes proyectos que se presenten en el marco del Programa VIPA.

Respuesta:

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



22. En el marco de la audiencia se solicitd que la experiencia en enajenacion de viviendas no se solicite de
acuerdo con el numero de viviendas enajenadas sino el numero de metros cuadrados enajenados.

23. En el marco de la audiencia se solicitd que la experiencia en enajenacion no se solicite 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 relacion con las que ha
enajenado dentro del periodo sefialado en los términos de referencia. Ni el nimero de metros cuadrados
de las viviendas enajenadas ni el valor de las viviendas enajenadas permite establecer la experiencia en la
realizacion de cierto numero 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.

24. En el marco de la audiencia se solicitd que se permita acreditar la experiencia en construccion con la
acreditacion de un avance de obra de las viviendas.

Respuesta:

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

25. El interesado manifestd que los constructores no tienen competencias como enajenadores y que esta
competencia debe ser de las entidades publicas o de las Cajas de Compensacion Familiar.

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. En muchos procesos
de enajenacion de viviendas que se adelantan normalmente en el mercado tampoco participan las
entidades publicas ni las Cajas de Compensacion Familiar.

De acuerdo con lo establecido en el numeral 4.5 de los términos de referencia, el oferente seleccionado
deberd “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”. 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 cuéles 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.

26. En el marco de la audiencia se preguntd si se pueden ofrecer los proyectos para ser desarrollados en
lotes de Organizaciones Populares de Vivienda.

Respuesta:
El numeral 3.1.1.3 de los términos de referencia establece tres posibilidades para el proponente, en

relacion con la propiedad del predio o los predios en que se desarrolla o desarrollara el proyecto ofrecido,
al momento de presentacion de la propuesta.

La primera opcién consiste en que el proponente o uno de sus miembros sea el propietario del predio o los
predios mencionados, la segunda opcion que un tercero sea el propietario de los mismos, y la tercera es
que un patrimonio auténomo, que cumpla las condiciones sefialadas en el mencionado numeral, sea el
propietario. Para cada uno de los eventos sefialados, los términos de referencia indican cuales son las
condiciones que debera cumplir el proponente, y los documentos que debera presentar.

El mismo numeral sefiala: “En el evento en que el predio o los predios en que se desarrollara el proyecto
seleccionado se encuentren en las condiciones que se refiere el numeral 2 de este acépite (3.1.1.3), la
transferencia al proponente, a uno de sus miembros, o al patrimonio auténomo respectivo debera
realizarse como requisito para el primer desembolso de recursos por parte del patrimonio autonomo, junto
con los demas requisitos que se establecen en este documento”.

De acuerdo con lo anterior, las tres posibilidades mencionadas solo existen al momento de presentacion de
la propuesta, pues el numeral 6.1 de los términos de referencia establece como requisito para el primer
desembolso de recursos del subsidio familiar de vivienda, entre otros, el siguiente:

“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 o0 unos de sus miembros, o iii) un patrimonio auténomo 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”. (Subrayado fuera de 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 pregunté cuando debe acreditar el hogar el subsidio complementario
otorgado por una entidad diferente a FONVIVIENDA o las Cajas de Compensacion Familiar.

Respuesta:



El articulo 13 del Decreto 1432 de 2013 dispone: “ (...) Si los hogares potencialmente beneficiarios del
programa a que se refiere este decreto cuentan con un subsidio familiar para la adquisicion de vivienda
urbana nueva, asignado en cualquier momento por una entidad otorgante diferente de Fonvivienda o las
Cajas de Compensacion Familiar, previa autorizacion de la entidad otorgante, los respectivos hogares
podran autorizar su desembolso a los oferentes de los proyectos que resulten seleccionados de acuerdo
con lo establecido en el presente decreto. La entidad otorgante del subsidio definira las condiciones para el
desembolso del subsidio al oferente de los proyectos, siempre y cuando dichas condiciones no contrarien
lo establecido en este decreto ni las decisiones adoptadas por los organos de decision del patrimonio
autonomo al que se refiere el presente decreto (...)".

Sin perjuicio de lo anterior, uno de los requisitos establecidos en el articulo 21 del Decreto 1432 de 2013
consiste en que se anexe una carta de pre aprobacion de crédito por el valor correspondiente a los
recursos faltantes para acceder a la solucién de vivienda a adquirir, de manera que en ese momento el
hogar debera indicar si cuenta con subsidios complementarios, para determinar cuales son los recursos
faltantes. En todo caso, se aclarara lo pertinente en los términos de referencia, indicando los momentos en
los cuales los hogares podran acreditar la asignacion de subsidios complementarios.

28. En el marco de la audiencia se solicité que se acepte el lote a nombre del hogar beneficiario, como
parte del ahorro programado del mismo.

29. En el marco de la audiencia se solicitd aclarar como se restituye el valor de las obras de urbanizacion
ejecutadas y si con el valor de estas ultimas se puede acreditar el ahorro del hogar.

30. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “De ofra parte y teniendo en
cuenta la exposicion del sefior Ministro de Vivienda, Ciudad y Territorio en su visita a la ciudad de
Pasto el 17 de septiembre en el auditorio de Confamiliar de Narifio, manifesté que las obras de
urbanismo en ejecucion, se cuantificarian como ahorro programado lo cual consideramos una medida
adecuada al propésito de los proyectos, pero no se hizo claridad en los eventos cuando dichas obras
de urbanismo superen el valor del ahorro programado. Si el excedente se restituiria 0 abonaria a
inversion o cual seria el tratamiento sobre el particular lo cual solicitamos pronunciamiento de su parte.

Respuesta:

El articulo 15 de Decreto 1432 de 2013 dispone, para el Programa de Vivienda de Interés Prioritario para
Ahorradores:

“Los hogares certificaran ante el oferente del proyecto de vivienda nueva de interés prioritario, su ahorro en
las siguientes modalidades:

a) Cuentas de ahorro programado para la vivienda;

b) Cuentas de ahorro programado contractual para vivienda con evaluacion crediticia favorable previa;

¢) Aportes periodicos de ahorro;

d) Cuota inicial;

e) Cesantias {(...)".

De otra parte, el articulo 21 del Decreto dispone que el hogar debera acreditar “(...) la existencia de un
ahorro minimo del cinco por ciento (5%) del valor de la vivienda, en cualquiera de las modalidades a que
se refiere el presente decreto (...)". (Subrayado y resaltado fuera del texto)




En consecuencia, de acuerdo con la normatividad aplicable al Programa, no se tendré en cuenta el ahorro
en la adquisicion total o parcial de lotes de terreno, asi como tampoco en la ejecucion de obras de
urbanizacion en los lotes de terreno. Es pertinente aclarar, en todo caso, que las obras de urbanizacion son
una responsabilidad del oferente del proyecto.

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

31. En el marco de la audiencia se pregunto si existe la posibilidad de que se oferten viviendas con areas
superiores a las indicadas en los términos de referencia, pero que superen los 70 s.m.l.m.v.

Respuesta:

El articulo 19 del Decreto 1432 de 2013 dispone: “El valor de la vivienda de interés prioritario nueva en la
que se aplicaran los subsidios a los que hace referencia el presente decreto no podra superar los setenta
(70) salarios minimos legales mensuales vigentes. Todos los valores contenidos en los contratos
adicionales que se suscriban por parte del oferente y los beneficiarios, formaran parte del valor final de la
vivienda”.

Para la definicion del valor méximo de las viviendas cuyos adquirentes recibiran el subsidio en el marco del
Programa de Vivienda de Interés Prioritario para Ahorradores, se tuvo en cuenta que este programa incluye
los componentes de subsidio, ahorro y crédito, y que si el subsidio familiar de vivienda, de acuerdo con el
articulo 8° del Decreto citado no supera los 25 smimv, y el ahorro no supera el 5% del valor de la vivienda,
la suma restante debe ser asumida por el hogar beneficiario, a través de un crédito.

Para viabilizar el cierre efectivo de la operacion financiera para la compra de una Vivienda de Interés
Prioritario (VIP) se calcul6 el valor maximo de la cuota del crédito que podria pagar un hogar con ingreso
mensual equivalente a 1 SMLMV, incluyendo una cobertura a la tasa de 5 puntos porcentuales. Lo anterior,
de acuerdo con lo establecido por la Ley 546 de 1999 y el Decreto 145 de 2000, y en esa medida se definié
que el hogar no podra pagar una cuota de crédito hipotecario que supere el 30% de los ingresos familiares.

Por las razones expuestas, si el valor de la vivienda se incrementa en el marco del Programa de Vivienda
de Interés Prioritario para Ahorradores, no podria ser adquirida por una familia con un salario equivalente a
1 smimv, pues la cuota del crédito que deberia pagar superaria el 30% de sus ingresos.

32. Pregunta recibida por correo electrénico dentro del término establecido: “Los proyectos estan basados
en una venta de 70SMMLYV, de los cuales el cliente debe dar como cuota inicial minima 5 SMMLV, se
otorga un subsidio de 25 SMMLYV (para ingresos inferiores a 11/2 SMMLYV), y un crédito de 40 SMMLYV.
El valor de escrituracion de la vivienda se hara segun el salario minimo del afio de escrituracion.
PREGUNTA 1. El cliente da una cuota inicial de 5 SMMLV del afio 2.014 pero esto se da en pesos, asi
mismo se solicita un crédito y la entidad financiera legalmente solo puede otorgar el crédito en pesos y
no en salarios minimos. Con que datos se hace el cierre financiero, sabiendo que el valor de venta solo
se va a conocer en el afio 2.015. PREGUNTA 2 Si se calcula el cierre financiero con datos del afio
2.014, los datos del subsidio van a salir acorde con este salario minimo, y en este es claro que la
escrituracion se tiene que hacer acorde con la carta de aprobacion del subsidio, pero cuando se
conozca el salario minimo del afio 2.015 va a haber un descuadre, tanto en el crédito como en la cuota



inicial, que como se ha dado en pesos, ya no va a corresponder a 5 SMMLV del afio 2.015 Como se
va a ajustar todo esto, tanto en la carta del subsidio como en la promesa y en la escrituracion”

Respuesta:

La propuesta del valor de cada vivienda, que debe presentar el oferente de proyectos, en el formato
sefialado en el Anexo No. 2 de los términos de referencia, debe realizarse en salarios minimos legales
mensuales vigentes. Adicionalmente, es el oferente quien elabora el cronograma de ejecucion del proyecto
y en esa medida conoce las fechas en las cuales terminaré y entregaré las viviendas ofrecidas. Asi mismo,
el valor del subsidio familiar de vivienda se encuentra estimado en salarios minimos legales vigentes, que
se calcularan en el momento del desembolso de acuerdo con el articulo 8° del Decreto 1432 de 2013.

De acuerdo con lo expuesto, tanto el proponente como la entidad financiera que le otorgue el crédito a los
hogares cuentan con todos los elementos necesarios para estimar cual es el valor requerido por el hogar
para lograr el cierre financiero de la vivienda. En consecuencia, la entidad otorgante del crédito y el
proponente deberan tener en consideracion las fechas establecidas para el desembolso de los créditos, de
manera que el hogar cuente con los recursos necesarios para el cierre financiero de la vivienda.

Finalmente, es pertinente mencionar que de acuerdo con lo establecido en el articulo 12 del Decreto 1432
de 2013, los hogares deben contar con un ahorro minimo equivalente al cinco por ciento (5%) del valor de
la vivienda, no de 5 smimv como lo indica el interesado.

OTRAS OBSERVACIONES

33. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Las alcaldias podemos ser
oferentes”

34. Pregunta recibida por correo electronico dentro del término establecido: “Las alcaldias podemos
aportar con los predios para desarrollar estos proyectos en forma de subsidio”

Respuesta:

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.

Los términos de referencia objeto de observaciones en el marco de la audiencia realizada, corresponden a
aquellos procesos de seleccion en los cuales no pueden ser oferentes las entidades publicas. Sin embargo,
se encuentran publicados en la Pagina WEB de la Fiduciaria Bogota, los proyectos de términos de



referencia de los procesos de seleccion en los que tales entidades podran ser miembros de los oferentes,
cumpliendo las condiciones y requisitos que se sefialen en los mencionados documentos.



