INVITACION PARA HACER PARTE DEL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL
FIDEICOMISO INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0SOS EN CALIDAD DE
CONSTRUCTOR

Cordial saludo,

Mediante la presente, obrando en calidad de representante legal de la sociedad fiduciaria
administradora del patrimonio autdnomo denominado FIDEICOMISO INMOBILIARIO
ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S0S, de conformidad a lo dispuesto por las leyes 388 de 1997,
1537 de 2012 y circular 046 de 2008 de la Superintendencia Financiera de Colombia, el patrimonio
auténomo en mencién se permite realizar la presente invitacion péblica, para que oferte su
participacjén como constructor, conforme los parametros remitidos en la presente INVITACION PARA
SELECCION DE CONSTRUCTOR

INTRODUCCION:

FIDUCIARIA CENTRAL S.A. obrando Unica y exclusivamente como vocera y administradora del
FIDEICOMISO INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S0S, por expresa
instruccion de su - Fideicomitente Aportante, el Municipio de Santa Rosa de Osos, mediante la
presente se permite invitar a constructores interesados en el desarrolio de un proyecto de vivienda
de interés social e interés prioritario denominado ATARDECERES enmarcado dentro de los programas
del Gobierno Nacional, y el programa de otorgamiento de subsidios bajo las directrices del Ministerio
de Vivienda.

ATARDECERES:

Consistente en el desarrollo de aproximadamente 89 unidades de viviendas de interés social cuyo
precio no podra estar por encima de los 135 SMMLYV cada una, con la finalidad gue las mismas puedan
flegar a la mayor cantidad de personas que cumplan las condiciones para ser beneficiarios del
subsidio. 27 parqueaderos Privados, 9 parqueaderos visitantes, 30 parqueaderos Motos, Zonas
Comunes, Salén Social, Juegos Infantiles como parte del amoblamiento urbano de proyecto
Atardeceres y 8 locales comerciales. Por lo anterior, el OFERENTE seleccionado a la fecha de
vinculacidn al contrato de fiducia mercantit suscribird modificacién en e} que se indique que acepta
las obligaciones y derechos propios de la calidad en la cual se vincula y la aclaracion sobre que el
Proyecto a desarrollar es de interés social y el nlimero de viviendas a integrarlo es de 90.

Las unidades de vivienda de interés social estaran ubicadas-en la zona urbana de SANTA ROSA DE
0S0s, torre de 5 pisos cada una con18 unidades de vivienda por piso, para un total de 90 unidades
de vivienda y una porteria

El terreno donde se desarroilard el proyecto es un inmueble ubicado en zona urbana del Municipio
de SANTA ROSA DE 0SOS, con un area de aproximadamente de 11.640 metros cuadrados,
identificado con matricula inmobiliaria 029-32745 de la Oficina de Registro de Instrumentos Plblicos
de Santa Rosa de Osos

Todas las viviendas deberdn cumplir los requisitos técnicos plasmados en la Norma NSRIO y lo
plasmado en el PBOT del Municipio, deberan tener disefios hidrosanitarios, disefio de redes internas
de gas, disefio de redes eléctricas tanto internas como externas y red de incendio; adicionalmente
se debera entregar el estudio de suelos, memorias y planos de los disefios estructurales y 16s planos
arquitectdnicos que permitan el ficenciamiento de dicho proyecto.

El Municipio de SANTA ROSA DE 0SO0S es propietario de! lote en el cual se pretende realizar Ia
construccidn del proyecto de vivienda de interds social. Por tanto, el lote en el cual se construird el
proyecto, serd aportado al fideicomiso a través del cual se mantendra la titularidad juridica del mismo,
y permitira a quien se elija como FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR realizar el PROYECTO por



su propia cuenta y riesgo sobre el inmueble fideicomitido, dicho fideicomitente seré quien se encargue
igualmente de la tenencia material del inmueble, custodia y conservacidn, por tanto pagara todos los
costos y gastos que se generen por tales conceptos y realizara la ejecucion y administracion del
respectivo proyecto inmobiliario. El FIDEICOMISO por su parte velara por que el valor del avaltio del
inmueble transferido obre dentro del proyecto como un subsidic de vivienda en especie otorgado
directamente por la alcaldia, asi como las licencias de construccidn, sus correspondientes gastos
derivados y por tanto cargara en el extracto de quienes sean beneficiarios de dicho subsidio los
recursos correspondientes a subsidios, a cada uno de los sujetos vinculados a las diferentes unidades
inmobiliarias: La interventoria del proyecto sera a cargo del FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR.

Para la realizacion del proyecto, el Municipio de SANTA ROSA DE OSOS reguiere seleccionar un
constructor, que tenga la capacidad de disefiar y construir los proyectos de vivienda que el Municipio
pretende desarrollar, asumiendo por su propia cuenta todos los riesgos inherentes a la realizacion de
dichas actividades, en tanto el aporte del Mummplo es la licencia de construccién; porque el lote sera
otorgado como un subsidio en especie (el area del lote que se tendra en cuenta es el equivalente a
la huella arquitectonica de cada edificio, para lo cual, se debera restituir el &rea restante a la Alcaldia
de SANTA ROSA DE 0S0S.

MARCO LEGAL:

De conformidad con las leyes 388 de. 1997, ley 1537 de 2012 y circular 046 de 2008 de la
Superintendencia Financiera de Colombia, el Municipio puede participar en la ejecucién de proyectos
de urbanizacién y programas de vivienda de interés social, mediante la celebracién, entre otros, de
contratos de fiducia con sujecién a las reglas generales y del derecho comercial, sin las limitaciones
y restricciones previstas en el numeral 5 del articulo 32 de la Ley 80 de 1993, razén por la cual el
Municipio de Santa Rosa de Osos celebrado un contrato de fiducia mercantil con FIDUCIARIA
CENTRAL S.A. para la creacion del PATRIMONIC FIDEICOMISO INMOBILIARIO
ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0SOS, en cuyo objeto esta previsto, entre otros aspectos, que
la Fiduciaria, como vocera del patrimonio de la referencia, conforme a las instrucciones que le
imparta, «adelante la invitacién a constructores que puedan estar interesados en disehar y construir
el proyecto arriba citado en el Municipio de SANTA ROSA DE 0S0S, Antioquia.

Asi las cosas, no obstante la publicacion de las condiciones a cumplir por el constructor que desarrolle
el PROYECTO sean publicadas por La fiduciaria como vocera del patrimonio auténomo, el Municipio
de SANTA ROSA DE 0SO0S, por expresa disposicion legal, es el llamado a hacer la calificacion del
proceso de seleccion adelantado a traves del fideicomiso constituido para el efecto, para individualizar
el constructor que demuestre capacidad para llevar a cabo el disefio, promocidn y construccién de
los proyectos planteados.

FASES DE OPERACION DEL CONTRATO:

Para facilitar el controt de actividades que realiza LA FIDUCIARIA en desarrollo de su gestién, el
contrato de fiducia mercantil al cual se vinculara el oferente elegido, se divide en seis (6) fases, de
la siguiente manera:

FASE DE PARQUEO: Consiste en recibir y mantener la titularidad Juridica del INMUEBLE en el
FIDEICOMISO. Esta etapa inicia a partir de la suscripcién del contrato de fiducia y comprende la
suscripcién de la respectiva escritura plblica de transferencia a titulo de fiducia mercantil para
incrementar el patrimonio auténomo, o resolucion segln el caso, sobre el inmueble, previo estudio
de titulos del respectivo inmueble, con concepto favorable aceptado por la FIDUCIARIA, etapa en
la cual EL FIDEICOMITENTE APORTANTE, deberd realizar los tramites pertinentes, con el fin de
obtener Ia titularidad de! inmueble a favor del FIDEICOMISO, libre de gravamenes, inscripciones
de demanda v limitaciones de domsn;o, y finaliza una vez EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR
designado, mediante comunicacién escrita a la Fiduciaria, informe el inicio de la FASE DE
PROMOCION del PROYECTO en su etapa respectiva.



FASE DE PROMOCION Y/O COMERCIALIZACION DEL PROYECTO: Consiste en recibir y
administrar recursos provenientes de las perscnas naturales o juridicas interesadas en adquirir
unidades resultantes de cada etapa constructiva del PROYECTO vinculados inicialmente como
ENCARGANTES al Fondo Abierto - Fiduciaria Central administrado por la FIDUCIARIA, hasta que
se cumplan LAS CONDICIONES por parte del FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR indicadas en
el contrato de fiducia mercantil. Esta fase inicia con comunicacion escrita remitida por EL
FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR donde informan a la Fiduciaria el inicio de la etapa de
preventas de la etapa constructiva respectiva del PROYECTO.

FASE PREVIA - PUNTO DE EQUILIBRIO: Consiste en la revisidn y verificacion que realiza la
FIDUCIARIA como vocera del FIDEICOMISO del cumplimiento de cada una de LAS
CONDICIONES establecidas en el contrato por parte de EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR
para la liberacion de los recursos de cada etapa constructiva del PROYECTO con el fin de que sean
destinados a fa construccion del mismo. Igualmente, en esta fase las personas interesadas en adquirir
las unidades de cada etapa constructiva del PROYECTO que se encuentren vinculados al mismo,
adquiriran la calidad de PROMITENTES COMPRADORES, en caso de cumplirse con las
CONDICIONES, de conformidad con jo establecido en los contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA y con el contrato de fiducia mercantil. El término para el cumplimiento de las
CONDICIONES, es de cuatro (4) meses, contados a partir de la comunicacién que remita EL
FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, informande el inicio de la promocidn de cada etapa
constructiva def PROYECTO, prorrogables automaticamente por cuatro (4) meses mas para cada
etapa, De igual manera en caso de que se requiera tiempo adicional para la promocién. de cada
etapa constructiva del PROYECTO, se modificard el contrato de fiducia mercantil en ese -aspecto,
con la notificacién y respectiva modificacién a los documentos de vinculacién suscritos por cada
ENCARGANTE.

FASE DE CONSTRUCCION: Durante esta etapa EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR en el
escenario de ejecucion previsto por LA FIDUCIARIA a través del instrumento fiduciario, ejecutara
las actividades tendientes a la culminacién del proceso de construccién de cada etapa constructiva
del PROYECTO. El término de duracién de esta fase para cada etapa, serd de ocho (8) meses
contados a partir de que se declare terminada la fase previa de cada etapa constructiva del
PROYECTO, prorrogables por cuatro (4) meses mas para cada una de las etapas.

FASE DE ESCRITURACION: Consiste en el proceso de transferencia del derecho de dominio vy
posesion que realiza LA FIDUCIARIA en su calidad de vocera y administradora del FIDEICOMISO
tnica y exclusivamente como propietario fiduciario - tradente sobre las unidades de &rea resuftantes
de cada etapa constructiva - del PROYECTO, conjuntamente con EL FIDEICOMITENTE
CONSTRUCTOR quien suscribira las escrituras con el fin de aceptar las obligaciones propias de su
calidad de enajenador en fos termino de ley. Proceso que tendrd una duracién de tres (3) meses,
contados a partir de que se declare terminada la fase constructiva de cada etapa prorrogable por el
mismo tiempo.

FASE DE LIQUIDACION: Hace referencia a la liquidacién final del contrato de fiducia mercantil y
la presentacion de la Rendicién Final de Cuentas, una vez acaecida una cualquiera de las causales de
terminacion del contrato. Proceso que tendra una duracién de dos (2} meses, contados a partir de
que se declare terminada la fase de escrituracion y prorrogable por el mismo término.

Conforme a lo estipulado en el contrato de fiducia mercantil, las obligaciones a asumir por ef oferente
elegido serén las siguientes:

OBLIGACIONES DE EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR derivadas del disefio, gerencia,
construccion del PROYECTO, y OBLIGACIONES, PROMOCION Y/0 COMERCIALIZACION DEL
PROYECTO: quien sea seleccionado como FIDEICOMITENTE CONSTRUCT OR, contrae Ilas
obligaciones que se indican a continuacidn por las actividades desarrolladas, asi:



POR LA PROMOCION - EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR se obliga directamente y/o a
través de un tercero contratado bajo su entera responsabilidad a;

a.

Contratar las diferentes campafias publicitarias, planos de comercializacidon, renders y
animaciones, vallas y elementos de publicidad exterior, medios impresos de divulgacion del
PROYECTO, material dé publicidad y promocién en general y demds requeridos para el
desarrollo del mismo. Solicitar a LA FIDUCIARIA autorizacidn escrita cuando de algin modo
se mencione a ésta, en el evento que pretenda por si o por interpuesta persona hacer uso de
avisos, o cualquier otro medio publicitario relacionado con la comercializacién del PROYECTO.

Coordinar con la construccidn de la sala de exhibicidn, y asumir a su costa todas las actividades
técnicas y econdmicas que ello implique.

Instalar en el proyecto una. valla publicitaria en la que se mencione la participacion de LA
FIDUCIARIA en la administracion de los recursos, en la que se incorpore el Logo de Fiduciaria
Central S.A., v la calidad de su participacion en la administracion de los recursos, con la siguiente
expresion: “Fiducia Mercantil de Administracion Inmobiliaria”.

En todo momento cumplir con las normas de publicidad, en especial las establecidas en la parte
I, Titulo IT1, Capitulo I de la Circular Basica Juridica expedida por la Superintendencia Financiera
de Colombia, las normas que la adicionen, modifiquen o sustituyan.

Promocionar los bienes objeto de comercializacion del PROYECTO, encargandose de la
determinacién de valores de comercializacion, descuentos otorgados y cierre de los diferentes
negocios.

Recopilar la documentacion de las personas que se vinculen al PROYECTO en cada una de sus
correspondientes etapas, que exigen las normas sobre el Sistema de Prevencién de Lavado de
Activos y Finandiacion del terrorismo — SARLAFT - asi como realizarle a los mismos, la entrevista
personal con el Heno de requisitos requeridos por LA FIDUCIARIA, en o que tiene que ver
con el formulario de vinculacion y la solicitud de los soportes. Lo anterior en desarrolic de la
subcontratacién gratuita que para tal efecto conviene EL FIDEICOMITENTE con LA
FIDUCIARIA mediante la suscripcion de este contrato.

Entregar a LA FIDUCIARIA, el listado de las Tarjetas de Recaudo asignadas a las unidades
inmobiliarias que conformaran el PROYECTO en cada una de sus correspondientes etapas.

Acompafiar y asistir a los PROMITENTES COMPRADORES segln corresponda, en su proceso
de solicitud de créditos si lo requiriesen y en el lleno de requisitos para la respectiva
escrituracidn,

Informar la desvinculacidn o retiro de cual¢uiera de las personas vinculadas al PROYECTO en
cada una de sus correspondientes etapas, asi como la terminacion de los respectivos contratos,
con el fin de que EL FIDEICOMITENTE APORTANTE en consideracion a los subsidios en
especie otorgados, y a su Vez el FIDEICOMIENTE CONSTRUCTOR, en su calidad de gerente
del PROYECTO, instruya a LA FIDUCIARIA sobre dichas condiciones de retiro, resolucién de
retiro al subsidio, sanciones a aplicar y descuentos, asi. como también el monto de la
devolucién, de conformidad con lo gue se pacte en los contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA.

POR EL DISENO, EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR asume las siguientes obligaciones:

a. Elaborar el anteproyecto arquitecténico en el que se incluye: Plan urbanistico con el cuadro
de dreas incluido, plantas y cortes las unidades inmobiliarias suficientes para la comprensién
urbanistica del proyecto.



Elaborar planos a escalas adecuadas de localizacion, plantas, cortes, elevaciones, cubiertas
etc.

Elaborar planos de detalie de carpinteria, obras metélicas, decorados fijos, escaleras, bafios,
prefabricados, cortes de fachadas, enchapados, cielorrasos, pisos, muebles, etc.

Elaborar las especificaciones detalladas que complementen los planos arquitectdnicos
descritos e indiquen los materiales que deben usarse y su forma de aplicacién.

Elaborar los detalles arquitectonicos.
Elaborar el estudio de suelos en los predios en los cuales se desarrollard el PROYECTO.

Elaborar el disefio estructural, eléctricos, hidrdulicos, sanitarios, tanto de redes urbanas como
internas de la construccién y de vias, andenes, senderos peatonales y pargueaderos,
requeridas para el desarrolio del PROYECTO en cada una de sus correspondientes etapas.

Elaborar las especificaciones detalladas que com;iiémenten los planos descritos e indiguen
los materiales que deben usarse y su forma de aplicacion

Atender los resultados a las consultas ante Secretarfa de Planeacién u organismos
municipales en la bsqueda de la aprobacidn del proyecto, estudios de mercado o encuestas
que se realicen para el desarrollo del proyecto y determinaran los ajustes al mismo.

Ajustar los detalles arquitecténicos solicitados por la Secretaria de Planeacion en la bisqueda
de la aprobacidn del proyecto de arquitectdnico, Asi mismo, ajustar los aspectos
arquitecténicos y detalles tendientes a satisfacer las necesidades de los PROMITENTES
COMPRADORES gue se requieran.

Realizar la supervision de los disefios durante su ejecucién del proyecto.

Escoger colores, acabados especiales y nuevos materiales, cuando no sea posible utilizar los
especificados en el proyecto arquitectdnico. ’

. Asistir a los comités de obra, si éste es conformado para el desarrollo del PROYECTO, para
discutir lo atinente a cambios, ajustes ¢ variaciones del mismo.

Visitar el sitio de la obra cuando el desarrollo del proyecto asi lo requiera.

Solucionar las consultas que puedan ocurrir refacionadas con. la interpretacién de planos y
especificaciones, a

Resolver y acatar recomendaciones del FIDEICOMITENTE APORTANTE con &l previo aval de
la INTERVENTORIA.

EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR mediante la suscripcién del otrosi de vinculacién
al contrato de fiducia mercantif se obliga a suministrar a los ENCARGANTES o promitentes
compradores informacidn dara, veraz, suficiente, oportuna, verificable, comprensible,
precisa e iddnea sobre las calidades, &reas, acabados y especificaciones de las unidades
inmobiliarias, en los términos establecidos en la ley 1480 de 2011 Estatuto del Cansumidor,
Asi mismo, se obliga a cumplir cada uno de los preceptos sefialados en dicha ley, declarando
indemne a la FIDUCIARIA y al FIDEICOMISO por tales conceptos, teniendo en cuenta
que la FIDUCIARIA no es ni constructor, ni enajenador, ni promotor, ni comeircializador, ni
interventor de proyectos inmobiliarios.

EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR mediante la suscripcion del otrosi de vinculacion
al contrato de fiducia mercantil declara que se hace responsable ante los ENCARGANTES o




promitentes compradores del cumplimiento de la normatividad vigente sobre la
transferencia y promocidn de inmuebles destinados a vivienda, en los términos establecidos
en la Circular BExterna 006 de 2012 de la Superintendencia de Industria y Comercio. Teniendo
en cuenta que la FIDUCIARIA no es ni constructor, ni promotor, ni enajenador, ni
comercializador, ni interventor ‘de proyectos inmobiliarios, no validara los lineamientos
sefialados en dicha Circular,

Elaborar bajo su exclusiva responsabilidad frente a los aspectos técnicos y juridicos, fa minuta
de reglamento de propiedad horizontal o la constitucion de urbanizacion segiin sea el caso,
las escrituras de servidumbre y las escrituras publicas de loteo o fraccionamiento necesarias
para desarrollar el PROYECTO en cada una de sus correspondientes etapas, que legalmente
deban ser suscritas por EL FIDEICOMISO. .

POR LA GERENCIA DEL PROYECTO EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR se obliga
directamente y/o a través de un tercero contratado bajo su entera responsabilidad a:

a.

Informar la desvinculacidn o retiro de cualguiera de las personas vinculadas al PROYECTO
en cada una de sus correspondientes etapas, con el fin de que instruyan a LA FIDUCIARIA
sobre dichas condiciones de retiro, sanciones a aplicar y descuentos, asi como también el
monto de la devolucion, de confarmidad con'lo que se pacte en los contratos de PROMESA
DE COMPRAVENTA. Todo Ilo anterior con previa autorizacién escrita del
FIDEICOMITENTE APORTANTE en atencidn a los subsidios otorgados a los
PROMITENTES COMPRADORES.

'Coordinar administrativa, legal, contable y financieramente el PROYECTO en cada uné de sus

correspondientes etapas, de acuerdo con lo establecido en el presente contrato.

Elaborar y entregar en la fecha de firma del otrosi que lo vincula al contrato de fiducia
mercantil la factibilidad econdmica de! PROYECTO, en cada una de sus correspondientes
etapas junto con el presupuesto total de la obra v el flujo de caja proyectado.

Supervisar el anteproyecto arquitectonico en ef que se incluye: Plan urbanistico con el cuadro
de areas incluido, plantas, cortes de las unidades inmobiliarias suficientes para la
comprension urbanistica del proyecto.

Supervisar la elaboracion de los planos a escalas adecuadas de localizacién, plantas, cortes,
elevaciones, cubiertas. Etc.

Supervisar la elaboracion de los planos de detalle de carpinteria, obras metélicas, decorados
fijos, escaleras, bafios, prefabricados, cortes de fachadas, enchapados, cielorrasos, pisos;
muebles, etc.

Supervisar la elaboracion de las especificaciones detalladas que complementen los planos
arquitectonicos descritos e indiquen los materiales que deben usarse y su forma de
aplicacidn.

Supervisar la elaboracidén de los detalles arquitecténicos.

Solicitar los ajustes de los detalles arquitecténicos solicitados por la Secretaria de Planeacion
o Autoridad Urbanistica competente, en la blsqueda de la aprobacién del proyecto
arquitecténico. Asi mismo, ajustar los aspectos arquitecténicos y detalles tendientes a
satisfacer las necesidades de los PROMITENTES COMPRADORES que se requieran.

Garantizar la supervision arquitectdnica del proyecto durante su ejecucion por parte del
disetiador.



aa.

bb.

cC.

Garantizar la visita al sitio de la obra del disefiador cuando e desarrollo del proyecto asi lo
requiera.

Coordinar las consultas que puedan ocurrir relacionadas con la interpretacion de planos y
especificaciones.

Garantizar la asistencia a los Comités de Obra del disefador, si este es conformado para el
desarrcllo del PROYECTO, para discutir lo atinente a cambios, ajustes o variaciones del
proyecto, con la participacion del FIDEICOMITENTE APORTANTE de ser requerido por
este, : ' o _

Gestionar y tramitar las garantias, permisos y licencias que se requieran para el desarrollo
del PROYECTO, de conformidad con las leyes y normas establecidas por la Secretaria de
Planeacion del municipio de SANTA ROSA DE 0S50S - ANTIOQUIA ¢ Autoridad Urbanistica
competente.

Coordinar. la presentacion y la obtencidn de la licencla de construccidn del proyecto,
cumpliendo con el eno de requisitos requerido por la Secretaria de Planeacién del municipio
de SANTA ROSA DE 0S0S - ANTIOQUIA.

Adelantar las actas de vecindad con relacion a todos y cada uno de los inmuebles vecinos y
tomar las pdlizas de seguros a que haya lugar.

Establecer y vigilar el programa de obra.

Lievar el control de gestion para cada étapa de la obra.

Administrar los recursos y controfar los costos generales del proyecto.
Revisar y controlar la planeacion del PROYECTO y su programacion.
Elaborar, revisar y controlar el presupuesto del PROYECTO.

Autorizar conjuntamente con ‘el INTERVENTOR durante la etapa de construccién del
PROYECTO, los desemboisos que se requieran para la ejecucion def mismo, de acuerdo con
el avance de obra.

Reportar, dentro de los cinco (5) primeros dias habiles de cada mes, los costos causados en
el periodo inmediatamente anterior, en el plan de cuentas para Fiduciarias, reporte que
debera ser suscrito igualmente por el contador y EL INTERVENTOR v cuya Unica finalidad
es constituir soporte para la contabilidad del FIDEICOMISO.

Reportar al FIDEICOMISO las mejoras que se adelanten en los predios del mismo.
Llevar la contabilidad del PROYECT O en cada una de sus correspondientes etapas.

Entregar a LA FIDUCIARIA la minuta de Reglamento de propiedad horizontal paré revision
y firma de la misma.

Entregar a LA FIDUCIARIA copia del Reglamento de propiedad horizontal una vez la misma
se encuentre debidamente protocolizado e inscrita en la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos respectiva. '

Supervisar el proceso de promocion y/o comercializacion efectiva de las unidades resultantes
del proyecto.

Hacer seguimiento del recaudo de los recursos a los cuales se obligan LOS ENCARGANTES
o PROMITENTES COMPRADORES vy en caso de incumplimiento de éstos realizar el cobro



dd.

ee.

99.

de la cartera de los aportes y causar e informar a LA FIDUCIARIA los intereses o sancién
que debe cargar a cada uno de ellos en caso de mora en el cumplimiento de los COMPrOMisSos
adquiridos en el respectivo contrato.

Solicitar a la autoridad competente para que ésta efectlie el trémite correspondiente para e

‘desenglobe catastral de las unidades inmobiliarias resuftantes del PROYECTO en cada una

de sus correspondientes etapas, el cual se surtird dentro de los procedimientos y plazos que
para tal efecto establezca esa entidad,

Dentro de los dos (2} dias siguientes a la anotacién de la transferencia de la respectiva unidad
inmobiliaria, entregar a LA FIDUCIARIA el correspondiente folio de matricula inmobiliaria,
en el que conste la inscripcidn de la adquisicion de la unidad inmobiliaria por transferencia
efectuada en desarrollo del contrato de Fiducia, el cual deberd adelantarse en el término
previsto para ello en la escritura de transferencia, una vez quede debidamente registrado a
nombre del PROMITENTE COMPRADOR.

Todas las demas actividades necesarias y suficientes para el manejo de los diversos recursos
técnicos, administrativos, logisticos y financieros en el desarrollo del PROYECTO.

Atender y dar respuesta oportuna a aquellas quejas o investigaciones administrativas que se
tramiten por LOS ENCARGANTES o PROMITENTES COMPRADORES ante la Oficina:
competente de la ciudad.

POR LA CONSTRUCCION, EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR asume las siguientes
obligaciones:

a.
b.

Desarrollar técnicamente la obra bajo su exclusiva responsabilidad.

Presentar-a la FIDUCIARIA, una certificacién semestral, en la cual indique que los recursos
girados se destinaron al desarrclio del PROYECTO.

Adquirir con recursos del FEDEICOMISO todos los materiales y elementos indispensables
para la ejecucion de la obra en la debida oportunidad, trasladando al patrimonio auténomo
el beneficio de rebajas, comisiones, descuentos que obtenga por cualquier causa, y
asumiendo la responsabilidad del pago oportuno de los impuestos a que dieren lugar dichas
adquisiciones.

Suscribir las PROMESAS DE COMPRAVENTA, en calidad de PROMITENTE VENDEDOR.
y adjuntar a dicho contrato la cartilla de fiducia inmobiliaria, que se entregara con la copia
de este contrato fiduciario, la cual a su vez se encuentra publicada en la pagina Web de la
FIDUCIARIA. La cartilla antes citada, hace parte de los anexos del contrato de CARTAS
DE INSTRUCCION Y PROMESA DE COMPRAVENTA.

Atender el almacenamiento adecuado y la conservacion de los materiales y herramientas de
la obra, nombrando para tal efecto, un almacenista y el personal auxiliar necesario.

Responder por la calidad de los materiales a ser utilizados en la obra, incluyendo sus
materiales y otros elementos de la misma.

Velar por la seguridad contra robo y la conservacion de todos los equipos de la obra,
incluyendo sus materiales y otros elementos de la misma.

Contratar en nombre propio, el personal que sea necesario para la buena marcha de la obra
y pagar los salarios y prestaciones sociales de esos trabajadores. Los contratos laborales se
celebrarédn por EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, y el personal que sea necesario
acorde con el presupuesto aprobado. Motivo por el cual no existira ninguna relacidn laboral
entre LA FIDUCIARIA, ni el FIDEICOMISO, y los trabajadores contratados.



Cumplir con la totalidad de las obligaciones derivadas de las relaciones laborales que tengan
con sus propios trabajadores.

Dirigir el manejo del campamento de obra, el mantenimiento de la sanidad y del orden en
ellos. '

Velar por el cumplimiento de las medidas de seguridad industrial y salud ocupacional e
infraestructura minima requerida para el personal de obra, de ios obreros, y de terceros que
por cualquier motivo concurran a la misma.

Velar por la salud del personal de obra y mantener las medidas de prevencion de accidentes
y asistencia de emergencias, dentro de los parametros de prevencion de riesgos
profesionales.

Solicitar al FIDEICOMISO, durante la etapa de construccidn del PROYECTO, los
desembolsos que se requieran para la ejecucion del mismo, de acuerdo con el avance de
obra, para lo cual se deberdn registrar las firmas autorizadas en las oficinas de LA
FIDUCIARIA, teniendo en cuenta que para cada desembolso EL FIDEICOMITENTE
CONSTRUCTOR y el INTERVENTOR deberén dar su visto bueno. Con el sélo cumplimiento
del anterior requisito serd vélido el pago que se realice, sin mas constatacidn o analisis por
parte de LA FIDUCIARIA, en razon de no ser de cargo de esta el control del destino final
de tas sumas asi entregadas. '

Construir las unidades inmobiliarias y zonas comunes dentro del plazo para cumplir con las
obligaciones de entrega adquiridas con los PROMITENTES COMPRADORES de acuerdo
con las especificaciones técnicas previamente presentadas a éstos con base en los
presupuestos y especificaciones aprobadas.

Mantener en todo momento la obra libre de acumulacién de desperdicios o de escombros y
retirar al final de ella todos los residuos, herramientas, andamios y sobrantes en general,
dejando: la obra completamente aseada.

Entregar un manual de instrucciones para el uso y mantenimiento de la construccién dentro
del cual estén incluidos los planos record correspondientes a los arquitectonicos €
instalaciones técnicas de las unidades privadas, manejo de equipos y sistemas, y del
PROYECTO en general.

Garantizar a LA FIDUCIARIA, EL FIDEICOMISO, LOS PROMITENTES
COMPRADORES Ia estabilidad de la obra, de acuerdo con las normas legales.

Adelantar con cargo a los recursos del presupuesto’ del PROYECTO, todas las reparaciones
solicitadas por los PROMITENTES COMPRADORES de las unidades privadas del
PROYECTO, en el plazo pactado con ellos, y que por deficiencia de obra o garantia segln
correspondan.

Controlar la contratacion de personas, sub contratistas, INTERVENTOR, materiales y'servicios
requeridos para el desarrollo del proyecto.

Exigirle a los sub contratistas, las garantias de curhblimiento, buen manejo de anticipo, pago
de salarios y prestaciones, estabilidad de obra, buena calidad de los materiales y en general
las necesarias para este tipo de contratos. '

Administrar los recursos correspondientes a la construccidn del proyecto y controlar los
costos de construccidn del proyecto. :

Debera responder por los vicios redhibitorios y los vicios de eviccidn al transferir el derecho
de dominio sobre las unidades inmobiliarias resultantes del PROYECTO a los




PROMITENTES COMPRADORES. Dicho pacto se estipulara en los contratos de PROMESA
'‘DE COMPRAVENTA v en las escrituras de transferencia.

w. Responder en su calidad de enajenador, por las obligaciones y amparos patrimoniales, a que
haya lugar, teniendo en cuenta que el FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, ostentara la
calidad de enaienador.

x.  Constituir con anterioridad al inicio de la etapa de construccion y previo al cumplimiento de fas
CONDICIONES para la liberacion de los recursos recaudados de los ENCARGANTES
destinados a la construccién del PROYECTO en cada una de sus correspondientes etapas a
favor de EL FIDEICOMISO, con cargo a sus costos, y a través de una compafila de seguros
legalmente establecida en Colombia y vigilada por la Superintendencia Financiera, las siguientes
garantias: POLIZA DE SEGUROS TODO RIESGO CONSTRUCTOR: ) Todo riesgo en
construccion, la cual serd equivalente al cien por ciento ( 100%) de los costos directos e
indirectos de la obra, por el término de duracién de la misma y tres (3) meses mas-(ii)

‘Responsabilidad Civil Extracontractual, la cual serd equivalente los costos directos e indirectos
de la obra, por el término de duracién de la misma y tres (3) meses mas, y por los salarios y
las prestaciones sociales equivalente al valor proyectado de las mismas. Las citadas pdlizas las
deben entregar, para la verificacién de las CONDICIONES para la liberacién de los recursos
recaudados de los ENCARGANTES destinados a la construccidon del PROYECTO.

y.  Seleccionar y contratar bajo su responsabilidad y a su costa, al SUPERVISOR TECNICO, en
los términos de la Ley 1.796 del 13 de julio de 2016 y las demas normas que la complementen,
modifiquen o adicionen.

Adicionalmente, EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR se obliga a:

- Efectuar los trdmites que sean necesarios para obtener la licencia de construccion
correspondiente a su nombre como responsable.

- Efectuar los trémites necesarios para obtener la disponibilidad de servicios publicos

‘ definitivos,

- Obtener la licencia y permiso de excavacion y los que se requieran.

- Efectuar los trdmites necesarios para obtener el permiso de Avisos, Vallas, Tableros y
Publicidad.

- Obtener la autorizacion para la entrega de las obras a las entidades municipales o

- Departamentales relacionadas con los servicios publicos, andenes, reparaciones de vias,

licencias ambientales etc.

DURACION: El plazo de ejecucién del contrato de Fiducia Mercantil tendré una vigencia de diecisiete
(17) meses prorrogables de forma automdtica por un término igual a la inicial, contados a partir de
la fecha de suscripcién. No obstante, lo ‘anterior, dicho contrato - permanecera vigente hasta el
cumplimiento de su objeto o en caso de que existan recursos o bienes objeto de administracidon a
menos que EL FIDEICOMITENTE APORTANTE y. EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR,
indiquen lo contrario mediante comunicacién escrita. No obstante, EL FIDEICOMITENTE
CONSTRUCTOR se obliga a cumplir con las obligaciones propias de su calidad a partir de la
suscripcion del “OTROST”, previo el cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y
legalizacion del mismo.

INFORMACION SUMINISTRADA:

El municipio de SANTA ROSA DE 0S50S como evaluador y encargado de verificar la documentacion
aportada por (los) oferente(s) presume que toda la informacion que el oferente allegue al proceso
de seleccion es veraz, y corresponde a la realidad, de conformidad con lo dispuesto el Articulo 83 de
la Constitucidn Politica. No obstante, podra verificar la informacién suministrada por los diferentes -
oferentes y hacer las correcciones aritméticas que considere necesarias.



PROPIEDAD DE LA INFORMACION:

El proponente seleccionado acepta gue la informacion entregada al Municipio de Santa Rosa de Osos
a través de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. obrando como vocera del FIDEICOMISO INMOBILIARIO
ATARDECERES-SANTA ROSA DE OSOS en desarrollo de la presente invitacidn, asi como la
informacién que se genere como consecuencia de la prestacion del servicio que se contrate, es de'
- propiedad exclusiva del Municipio de Santa Rosa de Osos.

ESTUDIOS QUE EL PROPONENTE DEBERA REALIZAR PARA PARTICIPAR EN LA
PRESENTACION DE LA PROPUESTA:

Corresponde a todo constructor o desarrollador inmobiliario interesado en presentarse al proceso de
seleccién, efectuar los estudios técnicos, contables, tributarios, juridicos, entre otros y demas
verificaciones que considere necesarias para la formulacion de su propuesta, asumiendo todos los -
gastos, costos, impuestos y riesgos que ello implique, que no seran reembolsados en ningln caso y
bajo ningln concepto, ni aun si se le asignare el contrato.

La presentacién de la propuesta para el desarrollo del objeto de la presente invitacidn hara presumir
de pleno derecho que el proponente realizé los estudios, andlisis y valoraciones pertinentes para
prepararla y, por lo mismo, no se reconocera sobrecosto alguno derivado de deficiencias en ellos.

INTERPRETACION ACLARACION Y MODIFICACION DE DOCUMENTOS:

Las interpretaciones o deducciones que el oferente hiciere del contenido del presente documento o
de los que lo modifiquen, asi como los demés documentos que hacen parte integral del proceso,
serdn de su exclusiva responsabilidad, por lo tanto,- el FIDEICOMISO INMOBILIARIO
ATARDECERES-SANTA ROSA DE OSOS ni el MUNICIPIO seran responsable por descuidos,
errores, omisiones, conjeturas, suposiciones, mala interpretacion u otros hechos en que incurra el
oferente que le sean desfavorables y que puedan incidir en la elaboracion de su oferta.

Por tanto, el oferente deberd solicitar en el plazo que la invitacion dispone para ello, la dlarificacion
de todas las dudas que sobre el particular surjan. :

CONDICIONES GENERALES PARA LA PRESENTACION DE LA PROPUESTA:
1. Tener capacidad juridica para la presentacién de la propuesta.
2. Tener capacidad juridica para la celebracidn y ejecucidn del contrato.

3. No estar incursos en ninguna de las causales de inhabilidad o incompatibilidad previstas en
el Ordenamiento Legal Colomblano

4. No estar reportados en el Boletin de Responsables Fiscales de la Contraloria General de la
Republica,

Para las personas Juridicas nacionales y/o extranjeras: Las personas juridicas que presenten
propuestas deberan acreditar, que el periodo de vigencia de su empresa, es igual a la del plazo del
contrato y cinco (5) afios mas, contado a partir de la fecha del cierre del proceso de seleccion.

Acreditar su existencia, representacion legal y facultades del representante legal mediante el
certificado de Existencia y Representacion legal de la Camara de Comercio respectiva, el cual deberd
- ser expedido con una antelacién no superior de treinta (30) dias anteriores a la fecha de cierre del
proceso de seleccion.

Para los miembros del Consorcio o Union Temporal: deberan ser personas naturales o juridicas
que cumplan con los requisitos exigidos en el Phego de Condicwnes y con lo previsto en la legislacion
colombiana.



Al conformarse el Consorcio o la Unién Temporal, el objeto social de cada uno de ellos deberd
relacionarse en forma directa con el objeto del proceso y seleccion, de lo contrario, su propuesta serd
rechazada, C :

Las personas juridicas que sean integrantes de un consorcio 0 unién temporal, deberan acreditar que
su existencia serd igual a la del plazo de ejecucién del contrato y cinco (5) afios mas, para quien
dentro de dicho consorcio vaya a desarrollar las actividades de construccion.

En fodo caso, en el acta de constitucion, los miembros del consorcio o unién temporal, bien se trate
de personas naturales o juridicas, deberdn manifestar que la duracién del mismo, serd igual al plazo
de ejecucién del contrato y un (1) afio méas. .

DEL OBJETO A CONTRATAR:

EL OFERENTE elegido se obligara para con EL FIDEICOMISO, EL MUNICIPIO y quienes se vinculen
al PROYECTO a través de los documentos de vinculacién a asumir por su propia cuenta y riesgo el
proceso de disefio y construccidn del proyecto ATARDECERES que se compone de aproximadamente
de 90 unidades de vivienda de Interés SOCIAL, 27 parqueaderos Privados, 9 parqueaderos visitantes,
30 parqueaderos Motos, Zonas Comunes, Salén Social, Juegos Infantiles como parte del
amueblamiento urbano de proyecto Atardeceres y 8 locales comerciales que se pretenden hacer en
el Municipio de SANTA ROSA DE 0S0S.

La construccidn del mismo se encuentra sometido al cumplimiento de la condicién suspensiva, la cual
para efectos de este negocio se conoce como “condiciones de giro” y cuya declaratoria de haberse
cumplido o declararse fallida la realizard la fiduciaria una vez vencido el plazo fijado para alcanzarse.
(SE ENTIENDE COMO CUMPLIDA LA FASE PREVIA ~ PUTO D EQUILIBRIO)

ALCANCE DEL OBJETO A CONTRATAR:

El constructor que se seleccione para el efecto, deberd suscribir dentro de los 30 dias calendario
siguientes a su seleccion como constructor, un otrosi al contrato de fiducia mercantil, con la finalidad
que dentro de dicho contrato detente fa calidad de fideicomitente constructor, y desarrolle las
funciones de gerente, enajenador de vivienda, disefiador, comerciailizador y constructor del proyecto
que se plantea a prevencion suya.

De acuerdo con lo dicho anteriormente, el proponente deberd demostrar la experiencia en disefio y
construccion en tres proyectos cuya suma en unidades de vivienda no puede: ser inferior a 300
unidades. Para demostrar lo anteriormente citado debe aportar el certificado de construccién de las
viviendas.

Para el otorgamiento de los subsidios el proponente debera aportar la certificacién del Ministerio de
Vivienda como oferente.

Para demostrar la experiencia en disefio se deben aportar las licencias de construccion y urbanismo
a nombre del proponente de cada proyecto.

El desarrollador inmobiliario que se seleccione para el efecto, debera llevar a cabo todos los estudios
que correspondan para la realizacion del proyecto y especialmente debera ocuparse de la consecucidn
de las condiciones de giro del proyecto, que son las condiciones suspensivas a las cuales estd
sometida la etapa de ejecucion o construccidn del proyecto como tal (ver el acapite de las condiciones
de giro). Por tanto, serd un riesgo que asumird el constructor seleccionado el alcanzar dichas
condiciones de giro (condicion suspensiva), cuyo cumplimiento o incumplimiento no generara
ninguna responsabifidad ni para FIDUCIARIA CENTRAL S.A. como vocera del fideicomiso ni para el
Municipio de SANTA ROSA DE 0SOS ni para el constructor seleccionado, toda vez que el
cumplimiento de las condiciones de giro en gran medida depende de las condiciones de la oferta y la



demanda que controla el mercado inmobiliario, sin injerencia de ninguna de las partes intervinientes
en el desarrolio del proyecto.

Nota: El Municipio de SANTA ROSA DE 0SOS se compromete a aportar el lote donde se
desarrollara el proyecto al fideicomiso. El valor de cada huella arquitectonica sera el que
se aporte como subsidio en especie por parte del Municipio ya que el area restante del
lote debe ser reintegrada al Municipio una vez se construya el proyecto adicionalmente
exonerara el proyecto del pago de las licencias de construccién este valor sera otorgado
como subsidio a los compradores del proyecto.

EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, una vez suscriba el otrosi que lo vincula en dicha calidad,
contrae las siguientes obligaciones, ademas de las que le imponga la ley v las deméas que se citan en
el contrato de fiducia mercantil:

a) Demostrar la capacidad financiera para desarrollar el proyecto vy capacidad de endeudamiento
o crediticia para desarrollar e} proyecto.

b)  Recibir a titulo de comodato precario el bien inmuéble sobre el cual se llevara a cabo el
PROYECTO en cada una de sus correspondientes etapas, de conformidad. con lo establecido
en el contrato de fiducia mercantil, cumpliendo con todas y cada una de las obligaciones que
en virtud de la custodia y tenencia de! inmueble se deriven.

¢} Asumir todos los costos y gastos derivados de la transferencia del INMUEBLE, asi como del pago
de los impuestos, tasas, contribuciones, multas y/o sanciones que se causen a partir del
otorgamiento de la escritura de transferenua, al igual que el pago de los servicios publrc:os del
mismao.

d)  Suscribir las Cartas de Instruccién con los ENCARGANTES vy entregar la cartilla de Negocios
Fiduciarios emitida por la Superintendencia Financiera de Colombia a cada uno de elflos.

e) Recibir a la firma del otrosi al contrato de fiducia mercantil, el manual de imagen corporativa
que entregard la FIDUCIARIA, con las indicaciones de publicidad de conformidad con las
normas vigentes sobre la materia, manual que hace parte del contrato como un anexo al
mismo.

f)  Cumplir con la normatividad vigente en cuanto a la publicidad del PROYECTO, en caso de
incumplimiento de dicha obligacidn, se obliga a pagar a la FIDUCIARIA a titulo de sancion la
suma que le corresponda a asumir esta entidad pagar por dicho concepto de ser el caso,
pagaderos dentro de los cinco (5) dias siguientes al requerimiento que la FIDUCIARIA haga
al respecto,

g} Dar cumplimiento a las disposiciones de publicidad establecidas en la Parte 1, Titulo III, Capitulo
I de la Circular Bésica Juridica expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia, las
que la sustituyan modifiquen o adicionen, asi como entregar la documentacion  que en las
citadas normas se requiera para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

h)  Remitir semanalmente a la FIDUCIARIA, la refacién de las tarjetas de recaudo entregadas, el
nombre de la persona que la reciblé, asi como su nimero de cédula de ciudadania o
identificacidn seglin corresponda.

i} Suscribir en calidad de PROMITENTE VENDEDOR, los contratos de PROMESA DE
COMPRAVENTA de las personas interesadas en adguirir las unidades resultantes del
PROYECTO en cada una de sus correspondientes etapas.

i3 Antes de iniciar la FASE DE ESCRITURACION, entregar la certificacion técnica de ocupacion
protocolizada en cada folio de matricula de las unidades resultantes del proyecto, en los
términos que la ley regula,




k)

0)

p)

aQ

X)

Suscribir en conjunto con LA FIDUCIARIA quien como vocera del FIDEICOMISO (inicamente
como propietario fiduciario- tradente, otorgara las escrituras piblicas de transferencia a titulo
de compraventa de las unidades resultantes del PROYECTO en cada una de sus
correspondientes etapas. Ast mismo EL FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR se obliga a
coordinar el proceso de escrituracion, fechas, notarfa y hora de suscripcidn de escrituras. Por
tanto, radicaré en las oficinas de la FIDUCIARIA, las respectivas escrituras y documentos que
se requieran para la respectiva transferencia y realizard todos los trémites pertinentes para
llevar a cabo la escrituracién del PROYECTO.

Entregar a LA FIDUCIARIA, a mas tardar el tercer (3) dia habil siguiente a que se le solicite,
los recursos necesarios para la celebracidn, ejecucion y terminacién del FIDEICOMISO y en
general los gastos y costos que se generen con ocasién de la ejecucion integral del PROYECTO.

Informar a los ENCARGANTES, mediante comunicacion remitida por correo certificado, el
cumplimiento o incumplimiento de las CONDICIONES, dado el caso, dentro de los diez {10)
siguientes a la fecha en que se cumpla el término de la fase de punto de equilibrio citada en
este contrato.

Colaborar con LA FIDUCIARIA en la defensa y conservacion de los bienes que conformen el
FIDEICOMISO, obligandose a informarle cualquier hecho que los pueda afectar, siendo
responsables por los perjuicios que se generen por fa omisidn de dicha informacion.

Instruir a LA FIDUCIARIA, respecto de las gestiones gue ésta deba adelantar, con relacién a
situaciones no previstas ni contempladas en ef presente documento o respecto del desarrollo
del PROYECTO, respetando en todo caso, los derechos de los terceros vinculados.,

Registrar la escritura plblica en el respectivo folio de matricula inmobiliaria de la Oficina de
Registro de Instrumentos Piblicos, en la que conste la transferencia del inmueble para
incrementar el FIDEICOMISO.

Pagar la comisién fiduciaria pactada a favor de la FIDUCIARIA.

A no recibir directamente recursos de. los ENCARGANTES o PROMITENTES
COMPRADORES, obligacion que a su vez se hard constar en las PROMESAS DE
COMRAVENTA.

Responder por las obligaciones formales y sustanciales de los impuestos territoriales, en su
calidad de sujetos pasivos, en los términos de la ley 1430 de 2010.

Responder del pago del impuesto de de!meacuon urbana Para el caso en concreto dichos
recursos provendran del Municipio.”

Aportar los recursos que se requieran en la ejecucion del contrato de fiducia, mercantil.

Suscribir en calidad de deudor solidario o deudor, la documentacién necesaria que respalde y
legalice de ser el caso, el crédito constructor respaldado y/o garantizado con las garantias
exigidas por el acreedor.

Entregar a LA FIDUCIARIA a la firma del otrosi al contrato de fiducia mercantil los documentos
exigidos por las normas legales vigentes sobre el Sistema de prevencién de lavado de activos y
financiacién del terrorismo — SARLAFT-, y actualizar la informacién en forma veraz vy
verificable, anualmente o cada vez gue se lo solicite LA FIDUCIARIA.

Informar por escrito a LA FIDUCIARIA dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes, cada
vez que modifique o cambie los datos correspondientes a direccion, domicilio, teléfonos, fax,
ocupacion, profesion, oficio, razén social, representacién legal, lugar de trabajo o residencia y



en fin cualquier circunstancia que varie de las que reporte a la firma del otrosi al contrato de
fiducia mercantil. , :

y} Otorgar en la fecha de firma del otros{ al contrato fiduciario, un (01) pagaré en blanco, con su
respectiva carta de instrucciones a favor del FIDEICOMISO como garantfa para respaldar fas
obligaciones que a su cargo se derivan del contrato de Fiducia Mercantil.

z) Oponerse a toda medida preventiva o ejecutiva tomada contra los bienes del FIDEICOMISO
o por obligaciones que los afecten, en el caso en que LA FIDUCIARIA no lo hiciere,

aa) Se obliga a presentar una certificacion semestral, en donde se indique que los recursos se
destinaron al cumplimiento del objeto del contrato. . -

cc) Las demas establecidas en la ley y en el contrato de fiducia mercantil.
PAGO Y FUENTES DE FINANCIACION

Para el desarrollo del citado proyecto, el Municipio de SANTA ROSA DE OSOS realizara transferencia
del lote de su propiedad (huella arquitectdnica) como subsidio en especie.

El desarrollo del proyecto a través del esquema fiduciario, se realiza como un instrumento de
generacién de confianza, transparencia y garantia, para todas las partes que intervienen, por tal -
razén en el mismo se realizard el manejo de todos los recursos independientemente de su fuente y
“la administracion del lote. '

Para la financiacidn del proyecto el CONSTRUCTOR podra utilizar los derechos fiduciarios a si nombre
como garantia para entidades financieras en la consecucion de un crédito constructor. En todo caso
es potestad del CONSTRUCTOR los mecanismos de financiacidn que utilice para la construccion del
proyecto de vivienda, donde la fuente de pago, seria el cobro del cierre financiero. de la famitia
compradora o beneficiaria (ahorro, cesantias, crédito, subsidio municipal, subsidio de caja, entre
otros). .

Para realizar el desembolso de los recursos recaudados en el patrimonio auténomo al CONSTRUCTOR,
es necesario cumplir con las condiciones de giro que se detallan més adelante.

VALOR DE LA PROPUESTA

Para el presente proceso de seleccidn se tiene un presupuesto aproximado de comercializacién de $
9.000.000.000; lo que equivale a 135 SMMLV del afio 2019, pero el costo real de la vivienda sera el
que resulte de multiplicar los metros cuadrados del apartamento por el costo del metro cuadrado en
SMMLV al momento de la escrituracion, sin exceder el tope de 135 SMMLY. Por lo anterior, el
OFERENTE seleccionado a la fecha de vinculacién al contrato de fiducia mercantil suscribird
modificacion en el que se indique que acepta las obligaciones y derechos propios de la calidad en la
cual se vincula y la aclaracion sobre que el Proyecto a desarrollar es de interés social.

Como el proyecto se va a desarroliar por etapas donde el costo aproximado de cada etapaesde $
4.500.000.000, el PROPONENTE deberd obtener un crédito constructor o contar con los recursos para
la ejecucién y que minimamente permita la construccidn de una etapa.

DE LAS CONDICIONES DE GIRO MINIMAS QUE DEBERA CUMPLIR EL PROPONENTE

SEGUN EL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINSITRACION. FIDEICOMISO
INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S0S: (condicion suspensiva a cumplir)

El constructor seleccionado para la construccién del proyecto alcanzara las condiciones de giro,
cuando se dé el cumplimiento de las siguientes condiciones suspensivas, dentro del plazo de cuatro
(4) meses prorrogables por cuatro (4) meses contados desde que se dé inicio a la etapa de preventas,
es decir, desde la radicacién en LA FIDUCIARIA de la comunicacidn que reporta el inicio de la




promocién en la etapa correspondiente del PROYECTO. Las condiciones de giro se deberan cumplir
por cada etapa. Por tanto, cada etapa sera posible construirse en la medida que dicha etapa cumpla
las condiciones. No obstante, lo anterior, si para la primera etapa no se cumplen las condiciones de

girg,

' se entenderd que para las demas etapas tampoco se cumpliran, y procederd a restituirse el

inmueble al municipio y a darse por terminado el contrato de fiducia, a menos que se genere una
prorroga de mutuo acuerdo entre las partes involucradas.

Las condiciones que debera cumplirse por cada etapa son las siguientes:

1.

3.

5.

10.

11.

Licencia de urbanismo y construccién ejecutoriada de la correspondiente etapa del proyecto,
otorgada por la autoridad competente, la cual deberd estar en cabeza exclusivamente del
fideicomitente. Nunca debera estar la licencia en cabeza ni de Ia fiduciaria ni del fideicomiso.

Radicado correspondiente a la radicacién de documentos para adelantar. actividades de
construccién y enajenacion de inmuebles destinados a vivienda, de que habla el articulo 185
del decreto 019 de 2012.

Certificacion de haber alcanzado la viabilidad ‘ﬁnanciera de la respectiva etapa del proyecto,
suscrita por el Constructor y certificada por el Interventor,

Acreditar el cierre financiero de la etapa respectiva PROYECTO, esto es, que con los recursos
aportados por EL FIDEICOMITENTE, los recursos provenientes de la comercializacién de la
etapa respectiva PROYECTO de parte de los ENCARGANTES, los provenientes de operaciones
de crédito y los derivados de otras fuentes, se cubra la totalidad de los costos directos e
indirectos de la etapa respectiva del PROYECTO. Para el efecto, se deberad presentar una
certificacion suscrita por el Representante Legal y Revisor Fiscal o Contador Piblico del
FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, junto con los correspondientes soportes.

Aportar el documento contentive del presupuesto de la obra y el flujo de caja.

Contar con la aprobacion de un crédito para la construccién del proyecto por parte de una
entidad financiera debidamente constituida y con permiso de funcionamiento en Colombia, en
caso de requerirse, o contar con cualquier mecanismo de financiacidn que podrd ser
suministrado por particulares o inclusive por el mismo constructor o socios del desarrollador (en
caso de cualquier forma asociativa) si cuenta con el musculo financiero para elio.

Pdliza, acompafada del comprobante de pago de la prima, por los amparos de todo riesgo en
construccién y responsabilidad civil extracontractual, expedidas por una compafiia aseguradora
vigilada por la Superintendencia Financiera de Colombia, constituidas por el FIDEICOMITENTE
CONSTRUCTOR en la cual aparezcan como asegurados, entre otros, el FIDEICOMISO vy al
Municipio de Santa rosa de 0sos . El plazo de la péliza debe ser por el mismo tiempo de ejecucion
de la obra,

Certificado de tradicidn y libertad no superior a 30 dias de expedicidén que acredite que los
inmuebles sobre el cuales se va a desarrollar el proyecto pertenecen al fideicomiso que el
constructor haya constituido para el desarrolio del proyecto.

Estudio de titulos con concepto favorable del abogado que lo realice, de los Inmuebies sobre
los cuales se va a desarrollar el Proyecto.

La radicacién en la seccidon de recepcion de FIDUCIARIA CENTRAL S.A. de la certificacién

“firmada por el proponente y el Interventor, de haberse alcanzado la totalidad de las condiciones

de giro anteriormente citadas.

Otros Documentos: El fideicomitente y beneficiario mantendra a disposicién de FIDUCIARIA
CENTRAL S.A., para cuando ésta lo solicite, el presupuesto de obra y flujo de caja, el



presupuesto de la construccién, los estudios técnicos eléctricos, hidrdulicos vy de equipos
especiales, los planos arquitecténicos, el estudio de suelos y recomendaciones de cimentacidn,
los calculos, memorias y disefios estructurales, y en general, toda la documentacion técnica del
proyecto aprobada. . o .

PLAZOS PARA EJECUTAR EL OBJETO:

* Para alcanzar las condiciones de giro: El constructor seleccionado tendra un plazo de 4
meses; término prorrogable automaticamente por un plazo de cuatro (4) meses mas para
alcanzar las condiciones de giro para cada una de las etapas del PROYECTO, o liquidar el
contrato en ese mismo momento; en caso de estas no lograrse se dard por terminado el
contrato sin ninguna penalidad para las partes involucradas. :

* Para la construccion del proyecto: El constructor seleccionado tendra el. plazo indicado
en el contrato para ejecutar el PROYECTO en cada una de sus correspondientes etapas,
desde la declaratoria por parte de la fiduciaria de haber aicanzado las condiciones de giro,
esto es un término inicial de ocho (8) meses prorrogables por cuatro (4) meses més. De
requerir un término adicional conforme los disefios y cronograma presentado, debera
suscribir la modificacién al contrato de fiducia mercantil y a los documentos: de vinculacion
de los encargantes en tal sentido. ' i

La Escrituracién tiene una duracin estimada de tres (3) meses para cada etapa del PROYECTO,
prorrogable por un término igual a la inicial. '

TRANSITO A FIDEICOMITENTE:

Dado que la totalidad del proyecto, en todas sus fases; esto es el disefio, promocion v la construccion,
se realizaran conforme lo dispone la ley 388 de 1997 y ley 1537 de 2012, se entenderd que una vez
se haya seleccionado desde el Municipic de SANTA ROSA DE OSO0S e} constructor que sea capaz
de realizar todas las gestiones mencionadas, éste suscribird un otrosi al contrato de fiducia mercantit
FIDEICOMISO INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S0S por el cual se
vincularé al mismo en calidad de FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR, a efectos de que los recursos
del proyecto y el lote donde se desarrollard el mismo, como aporte del Municipio de SANTA ROSA
DE OSO0S sean administrados a través de dicho patrimonio.

DE LAS CONDICIONES DEL CONSfRUCTOR A SELECCIONAR:

Para el desarrollo de este proyecto, se requiere un constructor que tenga experiencia en disefio, vy
construccién de unidades de vivienda de interés social, asf como contar con la liquidez necesaria para
un endeudamiento que le permita llevar a cabo el proyecto. Asf las cosas, el oferente interesado en
el desarrollo det mismo, deberd acreditar que cuenta con las siguientes condiciones:

REQUISITOS HABILITANTES DEL PROPONENTE: Juridicos, experiencia general y financieros:
A. REQUISITOS JURIDICOS:

> Carta de presentacién de la propuesta, debidamente suscrita por el Representante Legal o
su apoderado acreditado mediante poder.

Copia de la cédula del representante Legal. N
Acreditar que su objeto social le permite desarrollar el presente contrato.

> Tener minimo cinco (5) afios de existencia legal en Colombia a la fecha de la presentacién
de la propuesta, y para el caso de las personas naturales el mismo tiempo ejerciendo la
profesidn de ingeniero civil o arquitecto constructor, Para el caso de Consorcios o uniones
temporales se tendra en cuenta la suma de sus integrantes. Deberd especificarse cuales




funciones desarrollarfa cada uno de los miembros integrantes del consorcio en dicho
proyecto, y para el caso puntual de quienes desarrollen técnicamente la construccién ninguno
podra tener menos de 1 afios de constitucion en la camara de comercio y/o menos de 1 afios
de ejercer su profesion, contados desde la expedicion de su tarjeta profesional; para el caso
de las personas naturales. Adicionalmente se requiere una experiencia minima acreditable
de 5 afios en ejecucidn de vivienda.

> Certificado de existencia y representacion legal de la CAmara de Comercio de su domicilio
principal. Para el caso de las personas naturales la matricula profesional, el COPNIA o
respectivo documento en que se evidencie la vigencia,

» El representante Legal debe estar facultado para presentar propuesta y celebrar el contrato,
en caso contrario, deberd ser autorizado por el drgano competente.

» El proponente deberd acreditar que esta a paz y salvo durante los (iftimos seis (6) meses
anteriores a la fecha de cierre del proceso, en el pago de los aportes a los Sistemas General
de Seguridad Social en salud, pensiones, riesgos profesionales y aportes a las Cajas de
Compensacion Familiar, Instituto Colombiano de Bienestar Familiar y Servicio Nacional de
Aprendizaje, o similares, cuando corresponda segln la normatividad vigente (Ley 789 de
2002, Ley 1607 de 2012 y Decreto 862 de 2013) de la siguiente manera:

- Expedida por el Revisor Fiscal, cuando éste exista de acuerdo con los requerimientos de ley,
acompafiada de! certificado de vigencia de inscripcion y antecedentes disciplinarios, expedido
por la Junta Central de Contadores y copia de la tarjeta profesional.

- Por el Representante Legal, cuando de conformidad con la Ley no requiera Revisor Fiscal.

- La certificacién requerida debera tener una expedicién no superior a UN (1) MES y en todo
caso debe suscribirse por la Revisoria Fiscal, cuando se cuente con ella, aun sin estar obligado
por la Ley.

» Copia del Rut,

> Boletin de Responsables Fiscales. El proponente no deberd encontrarse reportado en el
Boletin de Responsables Fiscales (articulo 60, Ley 610 de 2000), situacion que seré verificada
por el Municipio de Santa rosa de Ososo. Igual reqmsxto debera cumplir el representante
legal de las personas juridicas.

» Certificado de Antecedentes Disciplinarios del Representante Legal.

> Certificado de Medidas Correctivas de la Policia Nacional (Nuevo Cédigo de Policia, Ley 1801
de 2016).

> Declaracién bajo la gravedad de juramento debidamente suscrita por el representante legal
0 persona natural, de no haber sido objeto de multas, apremios, sanciones o declaratorias
de incumplimiento contractual mediante acto administrativo ejecutoriado por alguna Entidad
oficial, con ocasion de celebracion y ejecucion de contratos dentro de los Gitimos cinco (5)
afios anteriores a la fecha de cierre e del proceso de seleccion

B. REQUISITOS DE EXPERIENCIA GENERAL Y ESPECIFICA HABILITANTE DEL
PROPONENTE:

GENERAL:

Tener como minimo (5) cinco afios de constituida con un objeto social relacionado con actividades
de construccion de vivienda multifamiliar y en general de proyectos inmobiliarios, Para el caso de
Consorcios o uniones temporales se fendrd en cuenta fa suma de sus integrantes. Sin embargo,
debera especificarse cuales funciones desarrollaria cada uno de los miembros integrantes del



consorcio. en dicho proyecto, y para el caso puntual de guienes desarrollen técnicamente la
construccién ninguno podra tener menos de 1 afios de constitucién en la camara de comercio y/o
menos de 1 afio de ejercer su profesidn, contados desde la expedicion de su tarjeta profesional; para
el caso de las personas naturales.

ESPECIFICA:

Haber construido dentro de los Gltimos 5 afios en Colombia, contados desde la fecha de puiblicacién
de la invitacién, 300 unidades entre vivienda de interés social en tres o mas contratos; para lo cual
debera aportar respectivamente las licencias de construccidn, los contratos o las actas de recibo de
las correspondientes obras que pretenda acreditar, La no acreditacién de la experiencia especifica
dard lugar a la eliminacién de la propuesta.

DE LAS CONDICIONES DE EXPERIENCIA DEL CONSTRUCTOR A SELECCIONAR -
(calificables): Requisitos habilitantes

El constructor a seleccionar deberé acreditar una experiencia en disefio de proyectos inmobiliarios y
experiencia en construccion de proyectos inmobiliarios asf:

EXPERIENCIA EN DISENOS: El proponente deberd acreditar el disefio de proyectos de vivienda
de interés social, cuya sumatoria de metros cuadrados sea de minimo 10.000 M2 dentro de los Gitimos
5 afios, en los tres proyectos que se presentaron para la certificacién de experiencia especifica. £/ no
cumplimiento de este requistto dard lugar a la eliminacion de la propuesta.

PARA DISENOS

METROS CUADRADOS PUNTOS
10.000 70
15.000 80
20.000 90

Mas de 20.000 100

EXPERIENCIA EN CONSTRUCCION: El proponente deberd acreditar la ejecucidon como
constructor de al menos 3 proyectos de Vivienda de interés prioritario o Vivienda de interés social en
el territorio nacional en los dltimos (5) afios, cuya sumatoria de drea construida de todos los proyectos
acreditados sea igual o mayor a 10.000 m2 en los tres proyectos presentados en la certificacién de
experiencia especifica.

Para acreditar lo anterior, el postulante debera presentar un anexo un listado en donde se especifique
bajo la gravedad de juramento lo siguiente con sus respectivos soportes:

a. Nombre del contratante.
b. Objeto y descripcidn del contrato, especificando el drea total construida.

¢. Fecha de suscripcion del contrato.



d. Fecha de terminacion del contrato.
e. Valor del contrato.

f. Valor ejecutado del contrato.

g. Area total construida.

h. Caracterizacion del proyecto habitacional construido.

i,  NOmero de viviendas.

j.  Nombre y firma de la persona que expide la certificacion.

k. Direccidn y teléfono del contratante.

FIDUCIARIA CENTRAL S.A. y el Municipio de SANTA ROSA DE 0SO0S, de conformidad con lo
dispuesto el Articulo 83 de fa Constitucién Politica, presumen que toda la informacién que el oferente
allegue al proceso de seleccion es veraz, y corresponde a la realidad. No obstante, podra verificar la
- informacién suministrada por los diferentes oferentes. La falsedad en la informacidn seréd sancionada
conforme lo dispuesto en la legislacion nacional vigente y daré lugar a la eliminacién de la propuesta.

REQUISITOS HABILITANTES DE CARACTER FINANCIERO

CUMPLIMIENTO DE LOS INDICADORES FINANCIEROS:

La verificacion de cumplimiento de la Capacidad Financiera no tiene ponderacion; se estudiara la
informacion Financiera al momento de la presentacidon de la propuesta y antes de efectuar la
evaluacién econémica, con el fin de poder verificar el cumplimiento de los requisitos minimos de
Liquidez vy Endeudamiento exigidos en el presente documento.

La verificacion de la capacidad financiera se realizara con base en la informacion con corte a 31
de Diciembre de 2018, reportada en los estados financieros debidamente certificados y que
cuenten con sus respectivas notas.

EVALUACION FINANCIERA

La verificacion de la capacidad financiera se realizara con base en las cifras reflejadas en los estados
financieros de 31 del mes de Diciembre del afio 2018 debidamente suscritos por contador y
representante legal y Revisor Fiscal hubiere lugar a ello, los cuales deben estar acompafiados de
las respectivas notas. El cumplimiento consistird en determinar si el proponente (sea persona
natural o juridica, consorcio o unién temporal) cumple los requisitos minimos financieros que se
han estimado suficientes para minimizar el riesgo durante el desarrollo v ejecucion del contrato,
teniendo en cuenta los siguientes parametros:

INDICADORES FORMULA, -~ CONDICION CALIFICACION

INDICE DE LIQUIDEZ : Activo corrfiente /| MAYOR O TGUAL A CUMPLE /NO CUMPLE
Pasivo corriente 2

NIVEL DE Pasivo total MENOR O IGUAL AL CUMPLE/NO CUMPLE

ENDEUDAMIENTO: Activo total 60%




RAZON COBERTURA DE Util. Operacional /| MAYOROIGUALA1 CUMPLE [NO CUMPLE
INTERES: Gastos de intereses

Para el caso de consorcios y uniones temporales, interesadas en participar en el proceso, cada uno
+ de los integrantes debera anexar los Estados financieros a 31 de diciembre de 2018. Para efectos
del calculo de los indices a evaluar, se tendran en cuenta los porcentajes de participacion de cada
uno de los miembros que conforman el consorcio o unién temporal.

La propuesta sera aceptada siempre que al aplicar cada uno de los indicadores anteriormente
enunciados, su resultado cumpla la condicién de aceptada..

Cuando el proponente no cumpla con alguno de los indices en la verificacion financiera serd
considerada como NO HABILITADA, por lo tanto, no continda en el proceso de seleccion. En caso
de propuestas presentadas por consorcio 0 unién temporal cada uno de sus integrantes deberd
aportar el RUT,

EVALUACION DE LAS PROPUESTAS

La evaluacion de las propuestas se basard en la documentacidn, informacion y. anexos
correspondientes, por lo cual es requisito indispensable consignar y adjuntar toda la informacion
detallada que permita su analisis.

CRITERIOS DE EVALUACION
Solo seran objeto de evaluacién las propuestas que cumplan con los requisitos habilitantes.
CRITERIOS DE DESEMPATE:

Cuando entre dos o mas propuestas se presente un empate en la calificacion total obtenida, se hara
un desempate teniendo en cuenta el proponente que haya obtenido el mayor puntaje segun los
siguientes criterios en su orden descendente a continuacién‘ seflalado:

» Menor plazo que proponga para la entrega de los disefios arquitectdnicos.
» Mayor area de cada unidad de vivienda que proponga.

» El proponente que acredite que por lo menos el 10% de su ndmina la conforman empleados
en las condiciones de discapacidad enunciadas en la Ley 361 de 1997 debidamente
certificadas por la oficina de trabajo de 1a respectiva zona y contratados por io menos con
anterioridad de un afio a la presentacién de la propuesta.

¢ Sorteo por balotas.
DE LAS CALIDADES DEL OFERENTE DESTINATARIO DE INVITACION:

En el presente proceso de seleccion sélo podran participar las personas naturales o juridicas,
consorcios o uniones temporales, que hayan sido convocadas al proceso mediante invitacidn, cuyo
objeto social cubra las actividades necesarias para cumplir con el objeto del presente proceso de
seleccidn, que no estén incursos en las prohibiciones, inhabilidades e incompatibilidades consagradas
en el ordenamiento legal Colombiano.




Los miembros del consorcio o de la .unién temporal y demas formas asociativas legalmente
constituidas, deberan designar la persona que, para todos los efectos, representara al consorcio o
unién temporal.

En el caso que la ejecucion def proyecto sea asignada a una unién temporal o a un consorcio, y que
eh desarrollo del proyecto alguno de los miembros de dicha forma de asociacidn le resultare
incapacidad sobreviniente, inhabilidad o alguna circunstancia que le impida permanecer en dicha
forma de asociacién, dicho miembro podrd ser remplazado dentro de dicho consorcio o unidn
temporal, siempre y cuando el nuevo miembro minimamente cumpla las mismas condiciones
técnicas, juridicas, financieras, de experiencia general y especifica que el miembro que se reitre de
dicha asociacion. En todo caso, el Municipio como seleccionador y responsable del proceso y de la
asignacion validara que el nuevo miembro efectivamente cumpla las mismas condiciones del miembro
inicialmente inmerso en dicho consorcio o unién temporal. Se aclara que por politica de FIDUCIARIA
CENTRAL S.A en caso de que el oferente seleccionado sea un consorcio o unién temporal, la calidad
de fideicomitente la adquiriran los asociados en las participaciones del acuerdo constitutivo de la
forma asociativa correspondiente, y sin perjuicio de estas responderén solidaria mente por todos los
costos y gastos del contrato de fiducia mercantil.

CAUSALES DE RECHAZO DE LA PROPUESTA:

Una oferta sera admisible o habilitada para participar en el proceso cuando haya sido presentada
oportunamente en el lugar y dentro del plazo establecido en los presentes términos de referencia se
encuentre ajustada a los mismos y no se encuentre comprendida en uno de los siguientes casos que
dan lugar al rechazo de la propuesta:

a) Cuando el objeto social del proponente o de los miembros del Consorcio o Unidn
Temporal no corresponda al objeto del proceso.

b) Cuando uno de los consorciados o presentados a la propuesta bajo la forma de unidn
temporal no cumpla con todos los requisitos habilitantes.

c) Con el oferente haya sido objeto de multas, apremios, sanciones o declaratorias de
incumplimiento contractual mediante acto administrativo ejecutoriade por alguna
Entidad oficial, con ccasion de celebracidén y ejecucion de contratos dentro de los
Giltimos cinco (5) afos anteriores a la fecha de cierre del proceso de seleccién.

d) Cuando el proponente no presente, dentro del plazo establecido para la presentacién
de propuestas, el documento de constitucidn del consorcio o unidén temporal u otras
formas asociativas permitidas por a ley.

e} Cuando el proponente no presente, dentro del plazo establecido para la presentacion
de- propuestas, el respectivo poder, cuando esta sea presentada a través de apoderado.

f)  Cuando el Representante Legal requiera autorizacidn para presentar la propuesta y para
celebrar el contrato en el evento de resultar adjudicatario del mismo, y la misma no sea
aportada dentro del plazo establecido para la presentacion de propuestas.

g) Cuando se encuentre o compruebe gue el proponente estd incurso en alguna de las
inhabilidades, incompatibilidades o prohibiciones previstas en la Constitucion o en la
Ley o tenga conflicto de intereses para celebrar el contrato.

h) Cuando se presente la propuesta sometida al cumplimiento de cualquler condicién o
modalidad que represente un condicionamiento.

i)  Cuando el proponente se encuentre sncurso en alguna de las causales de disolucion o
liquidacion, en el evento de que se trate de persona juridica.



)

k)

p)

)]

)

Cuando se presenten en forma incompleta o no cumplan con las disposiciones a y las
reglas de los términos de referencia,

Cuando el Proponente habiendo sido requerido por La Fiduciaria como vocera del
FIDEICOMISO INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0SOS, por
instruccién del Municipio de SANTA ROSA DE OSOS, para aportar documentos,
suministrar informacién o realizar aclaraciones, no los allegue dentro del término fijado
para el efecto en la respectiva comunicacion, o habiéndolos aportado, no esté acorde
con las exigencias establecidas en los términos de referencia

Cuando una vez el oferente requerido para subsanar, con la informacion o
documentacidn allegada mejore la propuesta. :

Cuando el mismo Proponente presente varias ofertas por si o por interpuesta persona
{en consorcio, unién temporal o individualmente).

Cuando el representante legal o los representantes legales de una persona juridica
ostenten igual condicidn en una u otra firma que también participe en el presente
procese de seleccidn.

Cuando la propuesta sea presentada de forma:parcial O incompleta, o se deje de incluir
informacién o documentos que de acuerdo con los términos de referencia, se
consideren necesarios tanto para la presentacidn como para la comparacién de las
propuestas.

Cuando no se cumpla en debida forma con las condiciones técnicas y juridicas
solicitadas en los: presentes términos de referencia.

Cuando el valor de la oferta sea considerado artificialmente bajo, de conformidad con
el precio previamente establecido por el Comité Asesor y Evaluador, y una vez requerido
el oferente, no justifique objetivamente el valor.

Cuando el Proponente se encuentre reportado en el Boletin de Responsables Fiscales
(Articulo 60, Ley 610 de 2000).

DE LAS CONDICIONES TECNICAS MINIMAS DEL PROYECTO:

El oferente interesado en el desarrollo del proyecto deberé acreditar bajo la gravedad de juramento,
que se entiende otorgado con la presentacién de la propuesta, que puede construir unidades de
vivienda que deberan cumplir minimamente con las siguientes condiciones:

ESTRUCTURA:

Losas y muros en concreto reforzado.

CARPINTERIA METALICA:

Ventaneria en aluminio natural, pasamanos metalicos, puerta de acceso principal metdlica, puerta de
bafio en madera.

INSTALACIONES ELECTRICAS DE ACUERDO Al RETIE:



ACABADOS INTERIORES:

Piso: Losa en concreto rustico

Piso y paredes de ducha en cerdmica tipe egeo nacional 20 X 20-o similar.

Enchape sobre mesdn cocina en acero inoxidable 2 hiladas en cerdmica nacional o similar, Aparatos
sanitarios linea econdmica o similar.

Cerramiento de buitrones en super board.

Muros en concreto vaciado con la textura que de la formaleta

Cielos en concreto vaciado con la textura que de la formaleta.

ZONA DE ROPAS:

Fregadero prefabricade con dos hiladas de ehchape formato 20 X 20 o similar de acuerdo al enchape
de la cocina.

INSTALACION RED DE GAS:

Salida para calentador y estufa al interior de los apartamentos. No incluye red externa.

CARPINTERIA DE MADERA:

Medio marco metélico, ala tripleada y chapa de bola en bafio,

ZONAS COMUNES:

Piso escalas y circulaciones en tabletas de gres;

Adicionalmente el proyecto debera cumplir con otras condiciones generales tales como:

1.

Las viviendas seran nuevas, es decir, al momento de su terminacion no habran sido habitadas
total ni parcialmente, en forma temporal ni permanente y EL FIDEICOMISO serd el primer
propietario de las mismas.

El proyecto, cada una de sus unidades de vivienda, parqueaderos, area social y locales
comerciales; se construirdn cumpliendo con las licencias de construcciéon y urbanismo
debidamente expedidas por la secretaria de planeacién municipal o la autoridad competente y,
sera responsabilidad del MUNICIPIO, la construccion del urbanismo. Sera responsabilidad ce
FIEICOMITENTE CONSTRUCTOR el cumplimiento del pagoe de los respectivos impuestos y
honorarios y solicitar las prorrogas o modificaciones a la misma. Las obras habrén de ejecutarse
al amparo de una licencia vigente,

El disefio y ejecucion de las viviendas contara con todos los estudios y disefios requeridos por
la normatividad vigente y aplicable, entre otros, los arquitectdnicos, estructurales, hidraulicos,
sanitarios, eléctricos y de telecomunicaciones y estos deberan contar con las respectivas
autorizaciones y aprobaciones para el momento de la entrega material de las mismas por parte
de las entidades pertinentes. En todo caso, los mencionados estudios y/o disefios estaran
acordes con las normas urbanisticas y constructivas respectivas y con el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial vigente. El disefio estructural y los materiales a utilizar, cumplirén en
todo con las normas colombianas de disefio y construccidén sismo resistente vigentes al
momento de la expedicion de la respectiva licencia urbanistica.

Las Instalaciones hidrdulicas, sanitarias y eléctricas, incluyendo materiales, puntos y aparatos,
cumplirén en lo pertinente con el Reglamento Técnico de Instalaciones Sanitarias RAS 2000



(Ley 373 de 1997, Decreto 3102 de 1997, Decreto 1052 de 1998, Resolucidén 1096 de 2000 y
actualizaciones) y el Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas RETIE (Resolucion Noi8
0398 de 2004 del Ministerio de Minas y Energia y actualizaciones) y las demds que sean
aplicables. El disefio y la construccion de las redes internas de telecomunicaciones, ‘cumplird
con las disposiciones normativas vigentes en la materia.

Es de anotar que el proyecto deberd cumplir como minimo con las anteriores especificaciones, no
obstante, ello, el constructor que se seleccione para el desarrollo del proyecto podra ampliar y variar
libremente las especificaciones minimas, cantidades de obra, disefios, dreas etc., siempre y cuando
superen los topes minimos anteriormente especificados, o sean suficlentes para mejorar las
condiciones minimas arriba citadas.

PLAZO DE COMERCIALIZACION:

La construccidn del proyecto estd sometida al cumplimiento de las condiciones de giro arriba
indicadas, los cuales deberan ser cumplidos dentro del plazo de comercializacidn, el cual es de cuatro
(4) meses prorrogables por cuatro(4) meses mas para Cada etapa; contados a partir del momento
en que se dé inicio a la etapa de preventas de- la etapa correspondiente, la cual se entenderd con la
comunicacién que radique el constructor informando el inicio de promocién de la etapa respectiva.

Si dentro del plazo inicial no se alcanza el punto de equilibrio o las condiciones de giro, se dara por
terminado el proyecto, sin sanciones para ninguna de las partes, ya que la no realizacién del mismo
obedece a unas condiciones de mercado de oferta y demanda de las cuales ninguna de las partes es
responsable,

PLAZO PARA CONSTITUIR EL FIDEICOMISO INMOBILIARIO:

Una vez seleccionado el constructor seré notificado por FIDUCIARIA CENTRAL S.A. de tal hecho, v &
partir del dia siguiente de la comunicacién en dicho sentido se contar el término para suscribir el
otrosi que lo vincule al contrato.

IDIOMA:

Toda la documentacidn, memorias, notificaciones, programas, planos, informes, correspondencia ¥
cualquier otra informacién y documentos relativos al proceso o contrato se redactaran en castelfano,
el cual serd el idioma que regira el presente proceso de seleccidn.

VISITA AL SITIO DONDE SE EJECUTARA EL PROYECTO:

Para efectos de reconocer el lugar donde se ejecutard el contrato y sus alrededores e informarse
completamente de todas las condiciones del objeto a contratar, de fa ubicacidn y sobre todas las
demas circunstancias que puedan influir o afectar de alguna manera su costo y duracion, se
recomienda al oferente del proyecto realizar una visita de reconocimiento.

Los costos de visitar (desplazamiento), conocer, examinar e inspeccionar el sitio de las obras seran
por cuenta de los posibles oferentes,

PLAZOS DE ENTREGA DE LA OFERTA:
Sera de 1 dia habil para presentar fa oferta a las direcciones y por los medios establecidos en esta
invitacion.

Una vez vencido el término para presentar la oferta, FIDUCIARIA CENTRAL S.A. en su calidad de
vocera y administradora del fideicomiso, remitird las propuestas que haya recibido al Municipio de
SANTA ROSA DE 0S0S, para que éste realice la respectiva calificacién de acuerdo a lo previsto en
la circular 046 de 2008 de la Superintendencia Financiera de Colombia.



CRONOGRAMA DE LA CONVOCATORIA

El desarrollo de esta convocatoria tendra el siguiente cronograma, el cual podra ser modificado por
la fiduciaria previa instruccion del municipio a través de adendas y comunicado en la pagina web
www.fiducentral.com.co

ACTIVIDAD FECHA Y HORA LUGAR

Publicacién de la invitacidn | 13 de septiembre de 2019 | Pagina web fiduciaria

Hora: a paitir de las 3:00

pm
Formulacion de |Hasta el dia 16 de | Correo electrénico
inquietudes por. -parte de | septiembre de 2019 _ _
los interesados juan.pardo@fiducentral.com \'4

Hora: hasta las 3:00 pm | alejandra.tobon@fiducentral.com
planeacion@santarosadeosos.qov.co

Respuesta a las | 17 de septiembre de 2019 | Se publicaran en la Pagina web
inquietudes  formuladas ]

por los interesados Hora: hasta las 3:00 pm | www.fiducentral.com
Presentacion de la | 18 septiembre 2019. Recepcion de la fiduciaria

propuesta en la fiduciaria
Hora: hasta las 3:00 pm

Evaluacion de las i Del 19 de septiembre | Envio del informe de evaluacion
propuestas hasta el 16 de septiembre . o
de 2019 remitido por el Municipio

Hora: hasta las 3:00 pm

Publicacidn de la | 23 septiembre de 2019 Pagina web de la fiduciaria

evaluacion .
Hora: a partir de las 3:00

pm




Observaciones a la|Hasta el dia 24 de | juan.pardo@fiducentral.com Y
evaluacidn septiembre de 2019 alejandra.tobon@fiducentral.com

Hora: hasta las 3:00 pm | planeacion@santarosadeosos.qov.co

Comunicacion al oferente | 25 de septiembre de 2019 | correo  electrénico del proponente
ganador que su propuesta ganador

vinculacion del oferente & | Treinta (30) dias
la fiduciaria y suscripcidn | calendario, contados a
del contrato de fiducia | partir de la aceptacion de
entre el oferente y la | la propuesta.

fiducia

Nota: Una vez asignado el proyecto, el OFERENTE debera empezar la etapa de preventas
con la base de datos que la alcaldia le entregue de los postulantes.

FORMULACION DE INQUIETUDES:

Las inquietudes o preguntas relacionadas con la presente invitacién, que surjan por parte de los
proponentes, podrén ser presentadas dentro de las fechas relacionadas en el numeral precedente,
mediante correo electronico a: juan.pardo@fiducentral.com, alejandra.tobon@fiducentral.com y
planeacion@satarosadeosos.gov.co indicando en el asunto, el nombre y niimero de la convocatoria.

Adicionalmente de ser necesario, se podra solicitar copia de la minuta al contrato de fiducia mercantil
ya que este hace parte integral de la presente invitacién.

RESPUESTA DE INQUIETUDES:

FIDUCIARIA CENTRAL S.A, enviara a través del correo electrdnico juan.pardo@fiducentral.com v/o

alejandra.tobon@fiducentral.com_la respuesta que_emita el Municipio de Santa Rosa de Csos frente

a las inquietudes formuladas por los oferentes, siempre y cuando, las mismas se presenten en las
fechas descritas en el cronograma de la invitacién.

DIRECCIONES DE RECEPCION DE LA OFERTA:
Carrera 43 C # 7 D - 09 Medellin.

Una vez conocidos los requisitos y condiciones para participar en la presente invitacion, si considera
que usted o la empresa que representa; segun sea el caso, cumple con dichos requisitos y puede
prestarnos los servicios solicitados en los términos y condiciones aqui establecidas, le solicitamos muy
comedidamente presentar la respectiva propuesta. '



MODIFICACIONES A LA INVITACION:

FIDUCIARIA CENTRAL S.A. obrando como vocera del FIDEICOMISO INMOBILIARIO
ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S0S, se reserva el dereche de modificar los términos de la
invitacién en cualquier momento, siempre y cuando para ello medie instruccién del municipio como
fideicomitente. Las modificaciones que se realicen a la invitacion, serdn publicadas en la misma
pagina de la fiduciaria. Razén por la cual los interesados deberdn estar consultando
permanentemente sobre las madificacicnes realizadas y en todo caso, deberan tener en cuenta las
modificaciones que se realicen para presentar su propuesta definitiva.

DECLARATORIA DE DESIERTA

La invitacién se declarard desierta en los siguientes casos:

1. Cuando ninguna de las ofertas presentadas cumpla con los requisitos exigidos en la invitacién.
2. Por motivos o causas que impidan la escogencia objetiva, debidamente sustentados.

3. Cuando se hubiere viclado la reserva de las ofertas presentadas,

4,  Cuando no se presente ninguna oferta.

MODIFICACION, ACLARACION, COMPLEMENTO O RETIRO DE LA PROPUESTA POR PARTE
DEL PROPONENTE:

La propuesta debera contener una carta de presentacion y aceptacion firmada por el Representante
Legal o apoderado debidamente constituido del proponente, en la que declarara expresamente que
acepta los términos y condiciones establecidas en la invitacion y en sus adendas y anexos. Asi mismo,
en la cual declara que el origen de sus fondos es licito

Cualquier informacién adicional que el proponente considere necesario presentar, debe incluirla o
adjuntarla a la propuesta que entregue de acuerdo con las fechas establecidas para el cierre de la
convocatoria. Una vez radicada la propuesta ésta no se podra modificar, ni se podra adjuntar ningin
tipo de informacion adicional, a menos que el Municipio lo haya requerido expresamente.,

La presentacion de la propuesta implica que el proponente acepta todas las condiciones y obligaciones
establecidas en esta invitacion.

CIERRE Y ENTREGA DE LAS PROPUESTAS

Las propuestas deberan ser dirigidas. al FIDUCIARIA CENTRAL S.A. como vocera del FIDEICOMISO
INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0SO0S v presentadas con la documentacion
requerida en fisico en el lugar y hora establecido en el cronograma del proceso.

La fiduciaria hara constar en recibo entregado a la persona que radique la propuesta, la fecha y hora
de presentacion. : .

Las propuestas que fueran presentadas mas allé de la hora de cierre no seran objeto de evaluacion
y por consiguiente no seran tenidas en cuenta en el proceso de aceptacién por haber sido presentadas
de forma extemporanea,

No se validaran propuestas presentadas via correo electrénico.

Se reitera que la fecha de cierre no se modificara o aplazard, salvo que FIDUCIARIA CENTRAL S.A,
obrando como vocera del FIDEICOMISO INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE
0SO0S lo modifique por expresa instruccion del municipio como fideicomitente. En todo caso, la
ampliacidn del plazo se dard a conocer mediante agenda que se publicaré en la pagina Web antes
de la fecha de cierre.



PRESUPUESTO DE VENTAS DEL PROYECTO:

Dado que se trata de la ejecucién de proyectos de vivienda de interés social, los precios maximos a
los cuales es posible comercializar la vivienda estan claramente definidos por la ley, sobre la base de
135 SMMLV. Lo anterior, significa que dentro de dichos valores se encuentran incluidos fos costos de
fa obra, las utilidades, los honorarios, los imprevistos, comisiones fiduciarias, los impuestos y en
general todos los gastos que acarree para el constructor seleccionado la realizacién del proyecto. Por
tanto, y bajo ninguna circunstancia podran reconocerse incrementos en dicho valor, aun cuando el
constructor haya incurrido en valores que superen inclusive el valor total del proyecto.

Por tanto, la presentacién de una propuesta implicard que el proponente realizd los estudios, andlisis
y valoraciones pertinentes para prepararla y presentarla bajo su exclusiva responsabilidad y, por lo
mismo, no se reconoceré sobrecosto alguno derivado de deficiencias en ellos.

Para el proyecto Se tiene un presupuesto estimado en ventas del proyecto de viviends es de:
$9.000.000.000. Valor proyecto como aproximado con los valores del Salario minimo legal mensual
vigente calculado a 2.019. '

PERIODO DE VALIDEZ DE LA PROPUESTA:

La propuesta tendra un perfodo de validez de noventa (90) dias, contados a partir de la fecha de
cierre y entrega de la propuesta,

POLIZAS Y GARANTIAS:

El proponente interesado en presentar la oferta, en caso de resultar seleccionado para el desarrollo
del proyecto, deberd constituir las pélizas de estabilidad de la obra, todo riesgo en construccidn,
cumplimiento y pago de salarios y prestaciones sociales en favor del MUNICIPIO DE SANTA ROSA
DE OSO0S NIT 890.981.554-6, por los siguientes montos:

«  Estabilidad de la obra: 20% por una vigencia de 3 afios a partir de la entrega de cada edfficio,
Sin perjuicio de la obligacién de saneamiento y garantfa decenal

» Todo riesgo en construccion: 100% del plazo de la construccién de la obra y 3 meses mas.

» Pago de salarios y prestaciones sociales: 5% por el plazo que dure fa ejecucion de cada etapa
¥ 3 anos mas.

» Cumplimiento: 20% por la duracién del contrato y 4 meses mas.
SANEAMIENTO:

El Municipio de SANTA ROSA DE 0SO0S como calificador de las propuestas a través del fideicomiso
de la referencia FIDEICOMISO INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S0S podrd
optar por solicitar informacion complementaria 0 documentos gue se evidencien que no fueron
presentados en la propuesta, y sean relevantes para tener en cuenta en la calificacion de la
propuesta. En dicho caso, FIDUCIARIA CENTRAL S.A. como vocera del FIDEICOMISO
INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S0OS otorgara un plazo de 3 dias habiles al
proponente requerido para que acredite el documento faltante. En caso que el proponente no
entregue el documento dentro del plazo sefialado, la propuesta no serd tenida en cuenta para su
respectivamente calificacion,

SISTEMA DE ADMINISTRACION DEL RIESGO DE LAVADO DE ACTIVOS Y DE LA
FINANCIACION DEL TERRORISMO — SARLAFT

La FIDUCIARIA CENTRAL S.A verificard que el proponente, cada uno de sus miembros y su
representante legal cumplan con el Sistema de Administracién del Riesgo de Lavado de Activos y de



la Financiacion del Terrorismo- SARLAFT , establecido por la FIDUCIARIA CENTRAL S.A, para lo cual
el proponente, con la suscripcion de la Carta de Presentacién de la Propuesta se obliga expresamente
a entregar a la FIDUCIARIA CENTRAL S.A la informacidn veraz y verificable que ésta le exija para el
cumplimiento de la normatividad relacionada con prevencién y control de lavado de activos vy de fa
financiacion del terrorismo, y la autoriza para realizar la verificacion correspondiente. Fn el caso en
que el proponente o alguno de sus miembros o su representante legal no cumplan con las politicas
establecidas por la FIDUCIARIA CENTRAL S.A en materia de verificacion SARLAFT la propuesta serd
rechazada.

FORMA DE PAGO

La fiduciaria, con; cargo exclusivo a los recursos del FIDEICOMISO y hasta la concurrencia de los
mismos, efectuara el pago del valor gque corresponda al beneficio en el contrato que perfeccione este
proceso de seleccion en los términos del contrato de fiducia mercantil, es decir, en las utilidades que
se generen de ser el caso una vez culminadas las fases del fideicomisos y obtencién de la paz y salvo
por todo concepto relacionado con la construccién. En ningln caso se anticiparan utilidades o
beneficios derivados de la ejecucidn del PROYECTO.

NEGATIVA DEL PROPONENTE FAVORECIDO A SUSCRIBIR EL CONTRATO Si el proponente
seleccionado no suscribe el contrato 0 no efectGa todos fos trdmites necesarios para cumplir los
requisitos legales para iniciar su ejecucion, dentro de los plazos establecidos para tal fin en el presente
documento, se podra seleccionar la propuesta del proponente calificado en el siguiente * {ugar,
siempre y cuando su propuesta también sea igualmente favorable para el MUNICIPIO y se ajuste a
lo sefialado en el presente documento y sus anexos

EXCLUSION DE LA RELACION LABORAL.

El proponente favorecido ejecutard -el Proyecto con plena autonomia técnica, financiera y
administrativa, razén por la cual queda entendido que no habré vinculo laboral algunc entre el
oferente y el personal a su cargo con la FIDUCIARIA CENTRAL S.A., ni con el FIDEICOMISO, ni con
el MUNICIPIO,

CESION DEL CONTRATO.

E| Oferente seleccionado no podra ceder total y/o .parciaimente los derechos y obligaciones del
contrato sin que medie autorizacién expresa y escrita del MUNICIPIO.

Cordialmente,

JU;@L%!@ gmi@{— G

ATALIA ANDREA SANCHEZ CANO
C.C. No. 1.037590.362 expedida en Envigado
Apoderada General
FIDUCIARIA CENTRAL S.A.
UNICA Y EXCLUSIVAMENTE COMO VOCERA Y ADMINISTRADORA DEL FIDEICOMISO
INMOBILIARIO ATARDECERES-SANTA ROSA DE 0S50S



