INVITACIÓN ABIERTA No. 011 DE 2025

PARA LA SELECCIÓN DEL PROPONENTE QUE OSTENTARÁ LA CALIDAD DE FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR DESARROLLADOR EN EL CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL DE ADMINISTRACIÓN Y PAGOS INMOBILIARIO, CONSTITUTIVO DEL PATRIMONIO AUTÓNOMO DERIVADO DENOMINADO FIDEICOMISO PAD DORMILÓN-SAN LUIS, ANTIOQUIA, QUIEN TENDRÁ A SU CARGO POR SU PROPIA CUENTA Y RIESGO EL DISEÑO, PROMOCION, CONSTRUCCION, GERENCIA Y ENTREGA DEL PROYECTO DE VIVIENDA DE INTERÉS PRIORITARIO DENOMINADO DORMILÓN


I. OBJETO DEL PROCESO DE SELECCIÓN: 

El FIDEICOMITENTE GESTOR a través del FIDEICOMISO PAM MATRIZ - VIVA, y este por medio de su vocera, esto es, FIDUCIARIA CENTRAL S.A, requiere adelantar un proceso de convocatoria, selección, evaluación y adjudicación de una persona jurídica y/o forma asociativa que cuente con los requisitos de EXPERIENCIA e IDONEIDAD, como condiciones mínimas para REALIZAR por su propia cuenta y riesgo, el DISEÑO, GERENCIA, PROMOCIÓN, VENTA, CONSTRUCCIÓN, GERENCIA, ESCRITURACIÓN Y ENTREGA DEL PROYECTO DE VIVIENDA DE INTERÉS PRIORITARIO DENOMINADO “DORMILÓN”, ubicado en el Municipio de SAN LUIS - Antioquia.

El proponente elegido por su propia cuenta y riesgo ostentará la calidad de FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR DESARROLLADOR, en el patrimonio autónomo derivado denominado FIDEICOMISO PAD DORMILÓN - SAN LUIS, a través del cual se reglamentará todo lo concerniente a la comercialización, construcción, escrituración, condiciones de giro de recursos, entre otros, del proyecto de vivienda antes mencionado, de acuerdo con las especificaciones anexas en el presente documento y conforme a lo establecido en la Ley 1537 de 2012 y dada su experiencia e idoneidad desarrollará por su cuenta y riesgo el PROYECTO DE VIVIENDA DE INTERÉS PRIORITARIO DENOMINADO “DORMILÓN”.

Este proceso se adelanta basados en la normativa de Vivienda a nivel nacional que permite suscribir contratos de fiducia con terceros para la ejecución de proyectos de vivienda, que incluye la gerencia, construcción y enajenación de las viviendas construidas, bajo su propia cuenta y riesgo, previa evaluación conforme a lo señalado en el Manual Operativo.

El FIDEICOMISO PAM MATRIZ – VIVA, establece: 

1. Para cumplir con el cronograma establecido, solo se dará respuesta a las observaciones recibidas hasta el día 2 de mayo de 2025, hasta las 4:00 p.m., en el correo electrónico juan.pardo@fiducentral.com y Monica.Montanez@fiducentral.com y que fueron remitidas por la sociedad fiduciaria al Comité de Evaluación. 
2. Las respuestas a las observaciones son publicadas en la página WEB de Fiduciaria Central S.A. y en ningún caso se responderán observaciones directamente a correos electrónicos, direcciones o teléfonos señalados por los interesados. Lo anterior, con el fin de propender por la transparencia y la publicidad en el proceso de selección, conforme con lo establecido en la invitación realizada. 
3. Las respuestas de la sociedad fiduciaria son las que se anteceden del título “Respuesta”. 

PREGUNTAS Y RESPUESTAS OBSERVACIONES A LA INVITACIÓN ABIERTA

Preguntas realizadas por el CONSORCIO SAN LUIS, así:

1. ¿Si existe algún plan de contingencia bien sea con una sustitución de terreno o con un rubro presupuestal que permitiese que esas obras de mejoramiento de suelos en caso de ser necesarios puedan ser cubiertas por el proyecto sin afectar el valor individual de las viviendas? 

RTA/ Es importante señalar que la convocatoria mencionada tiene como propósito adjudicar el proyecto a un desarrollador, quien, mediante los estudios y diseños finales, determinará la viabilidad del proyecto El Dormilón. En consecuencia, será responsabilidad del desarrollador estructurar el presupuesto total, asegurando que cubra todos los requerimientos necesarios para la ejecución del proyecto.

Sin perjuicio de lo anterior, la Empresa de Vivienda – VIVA lleva a cabo la revisión del estudio de suelos presentado por el Municipio, así como de los documentos emitidos por CORNARE, en los cuales se establecen los determinantes ambientales del predio y su correspondiente faja de retiro respecto al cuerpo de agua. Dichos documentos técnicos evidencian la viabilidad del predio para el desarrollo del proyecto.

Con base en esta información, VIVA procede con la ejecución de los diseños arquitectónicos de cabida en Fase 2, respetando los parámetros establecidos en los documentos técnicos previamente mencionados.

2. ¿Existe algún estudio previo que haya determinado la viabilidad del terreno, no solo jurídica, sino técnicamente?

RTA/ El municipio de San Luis hizo entrega de estudio de suelos y estudios topográficos, los cuales fueron revisados y avalados por a la Empresa de Vivienda – VIVA, y con los que se desarrolló la propuesta a fase 2 del proyecto. 
(se adjuntan documentos). 

3. En caso de no existir y de encontrar terreno inviable y de haber suscrito el posible contrato, cómo se daría solución a la continuidad del proyecto sabiendo que el resultado de la primera etapa de estudios y diseños, podrían afectar la viabilidad del proyecto por presuntos costos de mejoramiento de terreno que inviabilicen el cierre financiero del proyecto e impidan su continuidad. 

RTA/ Tal como se señala en la respuesta anterior, se confirma la existencia de los documentos que acreditan la viabilidad del terreno (ver anexos).

Sin embargo, en caso de que el desarrollador considere necesario realizar estudios adicionales para su diseño, estos deberán estar debidamente incluidos y justificados dentro del presupuesto general.

4. Con relación al numeral 3.2.5 sobre la demostración del capital de trabajo para cubrir el 100% de los costos indirectos y financieros del proyecto, ¿la acreditación de esta cobertura debe realizarse de manera consolidada por el consorcio o cada empresa integrante debe demostrar su participación proporcional? 

RTA/ Conforme se señala en el numeral 3.2.5. cualquiera de los socios del consorcio puede demostrar que con el capital de trabajo se cubren el 100% los costos indirectos y costos financieros del proyecto, de la etapa o de todo el proyecto, dependiendo de la forma de ejecución propuesta, durante el periodo de ejecución de la obra y escrituración a los beneficiarios (Estados financieros).

5. En el numeral 4.13 de los términos de invitación, notamos que no se adjuntaron los siguientes anexos: ANEXO No. 5 (Formato de vinculación y Autorización de habeas data), ANEXO No. 6 (Formato de flujo de caja) y ANEXO No. 7 (Formato Pagaré). ¿Podrían proporcionarlos o indicar el procedimiento para obtenerlos? 

RTA/ Se adjuntan los formatos para su respectivo diligenciamiento.

6. Respecto a la estructuración del proyecto y los detalles técnicos del lote donde se desarrollará el FIDEICOMISO PAD DORMILÓN - SAN LUIS, solicitamos amablemente la siguiente información para complementar nuestro análisis: o Avalúo del lote destinado al proyecto. o Estudio de suelos del lote. o Uso del suelo y cabida del lote, de acuerdo con la normativa vigente y el Esquema de Ordenamiento Territorial. o Distancia a la que se encuentra la disponibilidad de servicios públicos (acueducto, alcantarillado, energía, gas) del lote.

RTA/ Se adjunta el avalúo del inmueble, respecto del estudio de suelos no se cuenta con el mismo, por lo que, el Fideicomitente Desarrollador Constructor será el encargado de realizarlo junto con todos los estudios y diseños del proyecto.


Preguntas realizadas por el CANALKY SAS, así:

1. Cuál es el valor del aporte en especie (lote) por vivienda entregada en el proyecto? Este es necesario para determinar el cierre financiero de las viviendas.

Rta/ Se adjunta avalúo

2. La contratación del interventor quien la determina? Y el costo de dicha interventoría? Ya que debe asumirse del proyecto de acuerdo a los términos de la invitación pública.

Rta/La contratación de la Interventoría se realiza a través CONTRATO DE FIDUCIA MERCANTIL IRREVOCABLE DE ADMINISTRACIÓN Y PAGOS – FIDEICOMISO PAM MATRIZ - VIVA.

3. Agradecemos el envío del contrato de fiducia mercantil celebrado entre el municipio de San Luis y Fiducentral. “

[bookmark: _GoBack]Rta/ El contrato de fiducia mercantil no se ha suscrito a la fecha, toda vez que como consta en la invitación, será suscrito una vez elegido el FIDEICOMITENTE CONSTRUCTOR DESARROLLADOR.

