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RESPUESTA A OBSERVACIONES PRESENTADAS AL
PROYECTO DE PLIEGOS
PROCESO DE SELECCION DE INVITACION ABIERTA No. 001-2021

OBJETO: “SELECCION DEL INVERSIONISTA Y CONSTRUCTOR PARA EL DESARROLLO
DEL PROYECTO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL DENOM]NADA MANZANA 40 FASE
| BARRIO LA PATRIAMUNICIPIO DE ARMENIA —QUINDIO”

Mediante %el presente documento La Empresa de Fomento de Vivienda de Armenia
“FOMVIVIENDA" 'se permite dar respuesta a las observaciones presentadas al proyecto de
pliego de _dondlmones

1. OBSERVACIONES FORMULADAS POR CONSTRUCTORES E INGENIEROS Y SU
CORRESPONDIENTE RESPUESTA:

OBSERVACION NO. 01

“En el numera 2.1.14.6. El INVERSIONISTA Y CONSTRUCTOR transferira a la FIDUGIARIA, a titulo de
fiducia - mercantil irrevocable, la suma en dinero equ.'va!ente al TRES COMA VEINTISEIS POR CIENTO
(3,26%) del valor total del Proyecto Integral, al momento- de la constitucién del Patrimonio Autériomo.

Esfos recursos estaran destinados para:

Licencias — Impugstos:

Supervisién Técnica Independiente.

Estructuracion y Coordinacién del Proyecto:

Manejo Socioecondmico de los Hogares (Postulaciones).
Legalizacién EP RPH, Notariado y Registro.

Comisién fiduciaria.

Consideramos que es necesario evaluar este porcentaje y la necesidad de transferir estos dineros & la
FIDUCIARIA, toda vez que estas actividades; se encuentran distanciadas en el fiempo y no fodes estas
aclividades se van a realizar, no es prudente iniciar un pago de encargo ffduc.'ano en detrimento de
nuestros recursos.”

RESPUESTA: NO SE ACEPTA LA OBSERVACION. La respuesta se justifica en razon a que
no &s posible emitir una respuesta a la observacidn por falta de claridad en la redaccion de la
misma, se explica: No es claro si con lo que no se esta de acuerdo es con €l porcentaje, o sila
inconformidad radica es a que 1a transferencia no se haga en el momento de la constitucion del
patimonio auténomo, sino a medida que se ejecuten las actividades que cobuan la
remuneracion, pero tampoco indica cual 0 cuales actividades no seran ejecutadas segun lo que
afirma.

No obstante la respuesta emitida v justificada, se indica que de oficio la entidad revisara este
punto para el pliego de condiciones definitivo y de manera oficiosa realizarfa los cambios o
ajustes en su contenido en razén a que se eliminara la. estructuracién y coordinacién del
proyecto y a su vez ofras actividades -estarian a cargo de manera diracta a cargo del
inversionista constructor, por lo que si.se amerita realizar algunos ajustes parciales a este punto
observado que la entidad determinara para el pllego defi nltlvo
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OBSERVACION No. 02

“En el numeral 2.1.14.6.

55. Garantizar al PATRIMONIO AUTONOMO y a los COMPRADORES, la estabilidad de la obra
durante DIEZ (10) afios, en los términos establecidos en la Ley 1.480 de 2.011 - Estatuto del
Consumidor.

E
Por poht;cas de las compamas aseguradoras y de dacuerdo a los éstablecido por Ia
superintendencia financiera y Fasecolda ninguna garantia podré superar los cinco (05) afios,
por tal motivo esta.deberia quedar establecida como aparece en ef numeral 9.18 GARANTIAS,
literal T. Estabilidad y calidad de obra, con una cuantia equivalente al 30% y vigencia de cinco
(5) afos.”

RESPUESTA: NO SE ACEPTA LA OBSERVACION. La respuesta se justifica en razén a que
se trata de dos garantias diferentes, una legal y otra contractual, las cuales no se excluyen
entre si, es decir, pueden coexistir,

El seguro de cumplimiento exigido erimarca eh la categoria de seguro de dafios y consiste en
una poliza el cumplimento de un contrato y que tiene como finalidad amparar el page de los
perjuicios ocasionados por el incumplimiento de: obligaciones surgidas del contrato y cubre
amparos dependiendo del tipo contractual y estipulaciones propias del contrato.

La !ey 1480 de 2011 consagra la garantia minima presunta que debe darse por virtud de la
disposicién contenida en su articulo 8° y que no es otra cosa que como o indica una garantia
legal ¥ no contractual.

Los plazos indicados en una u ofra, se ajustan a los parametros l'egales y confractuales, Por lo:
tanto, no se viabiliza ninglin cambio para el pliege definitivo en ninguno de los numerales
o observados, pero se analizara. oficiosamente y se determinaré si se realiza o no ajuste para el
oo pliego definitivo.

2. OBSERVACIONES FORMULADAS POR JUAN DAVID MEJIA M. Y SU
CORRESPONDIENTE RESPUESTA:

OBSERVACION No. 1
“Realizando un anélisis del numeral 6.2.3 Capacidad financiera, donde se establecen ios siguientes
indicadores de capacidad financiera para habilitar la propuesta.
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Se expone un indice de liquidez mayor o igual a 7, el cual se considera elevado. para proyectos de
infraestructura de esfe tipo.

Basandonos en la experiencia en este tipo de contratos y en una comparacion del indice de fliquidez de
varios confrafos de infraestructura publicados. en el Secop, como se presenta en la siguiente tabla, nos
permitimos estimar un aprox:mado del rango de valores en los cuales varia este Indice en el mercado, y
se realizar un promedio para tener coma referencia entre que valores oscila este indicador.

Proceso o ‘Objeto def Contrato : Presupuesto Oficlal ] Indice de Liguidez.
! Canstruccion, -terminacidn” y
eniregad de las ‘viviendas
faltantes, del nusvo casco
FA-LP-1-5-006:2021 urbano del municipic de | $ 12.467.827.081 2 1,09
{ Grarnalote de  Nortle de

Santander.

- Construceién complejo
deportivo, recreativo y cuftural
muicipic de  Chivals,

MCH-L.P-003-2020 departamento de Boyac4. 3 1.321.964.877,84 =24

FNTIA-041-2021 Construccién  del Parque | $4.195.965.247 21,0

) Mirador las Acacias en el )

municipic Gémez Flata -

Antioguia

Construccién de  Unidad

Recreo Deportiva-en el seclor

_ El Poli ‘en ef mupicipio dé | _ o

LP-MB-004-2021 Buenavista, Depariamentc de | $3.125.776.499 =10
Cdrdoba. )

Adecuacion y Conshruccion de.
Infraestructura fisica de

“distintas insfiticiones
educativas -del municipio de
Ayapel, Departamento de

- LP-MA-005-2021 Cordoba. §:947.935.018 =220

' PROMEDIO | 1,498 i

Una vez dicho esto, soﬁcftamos--ajust'ar;ef valor del Indice de liguidez para el presente contrato ya que se
encuentra muy por encima de los-valores estandares del mercado actual para este fipo de licifaciones.”

RESPUESTA: SE ACEPTA LA OBSERVACION. Se justifica la respuesta, una vez revisado el
Decreto 1082 de 2015 y el Manual de compra Eficiente, donde se establece un limite para los
indicadores ¢on base en el estudio del mercado estableciendo unos minimos y maximos asi, se
considera que es pertinente hacer el ajuste al indicador de liquidez toda vez que el minime
establecido es del 1.3 y el maximo del 75, para lo cual se considera pertinente dejarlo 2 1.3, de
acuerdo con la siguiente tabla:

Liguidez
Minimo 1.30
Maximo. 75.00
Promedio 4.84
Mediana 1.80

Lo anterior se incluird en el numeral 6.2.3. para el plisgo de condiciones definitivo.
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3. OBSERVACIONES FORMULADAS POR LA TORRE ORTIZ INGENIERIA Y SU
CORRESPONDIENTE RESPUESTA:

OBSERVACION No. 01. _ _ o _ _

“En el numeral 2.1.12 Beneficios a Favor del INVERSIONISTA Y CONSTRUCTOR, la entidad advierte
que del valor de las ventas al inversionista constructor una vez desconfadd el valor de fos lotes le
corresponde proporcionalmente. el valor de 94,74%, pero al verificar el valor de incidencia de los lotes
sobre el valor fotal estimado de las ventas nos da que -estos equivalen al 4,60%, es decir que al
INVERSIONISTA Y CONSTRUCTOR le corresponderia el 98,50 %, pero adicionaimente a se advierte
gque al FOMVIVIENDA Je corresponde porcentualmente sobre el consfo de ventas un 526%
correspondrentes a costos de ventas, estructuracion y coordinacién- general del proyecto y manejo
soc:oeconémfco postulacion hogares.

Constructor inversionista {Conatruccion £D-CH), Ofros costos

¢ $3.206.885.285

{TOTAL {10000% . $2479.933.25¢

As/ las cosas, y formulando sobre el costo.de las: venias el cuadro que se encuenira en el estudio previo
denominado cuadro de beneficios se encontrarfa errado, ef cuadro real corresponderia a;

Aportante - 5,02% $ 183.067.989

| TOTAL T | | 100,00% $3.647.788.834

A— e,

Toda vez que se deberfa tener como base .Siempre los cosfos de ventas, de ofra manera se eslarfan
generando una falsa expectativa al INVERSIONISTA CONSTRUCTOR. Solicitamos se. ajusten fos
porcentajes de Beneficio.al Inversionista y Constructor.”

RESPUESTA. SE REVISARA Y ANALIZARA la observacidn respecto de los costos
indirectos y de considerarlo pertinente se estableceran los porcentajes y/o ajustes. respectivos
para el pliego de condiciones definitive.

OBSERVACION No. 02

“En el ftem 2:.1.14.6 Ob.-'fgacfones del Inversionista y Constructor, aparte 1. Se solicita que el
!NVERS!ONISTA Y CONSTRUCTOR transferird a la FIDUCIARIA, a tffulo de fiducia mercantif
frrevocable, la suma en dinero-equivalente al TRES COMA VE!NTISE!S POR CIENTO {3,26%) de! valor
total del Proyecto Integral, al momento de la constitucion del Patrimonio Auténomo, consideramos un
costo innecesaric. a cargo def INVERSIONISTA CONSTRUCTOR, toda vez, se estarian pagando
comisiones fiduciarias- innecesarias, a pagos que se pueden redlizar directamente por el
INVERSIONISTA Y CONSTRUCTOR. '

Por la tanto solicitamos, sea eliminado este aparte de los pliegos definitivos, toda vez que en el item-
2.1.14.1 se define el objeto y finalidad de fa fiducia, donde se establece que se constituird tin patrimonio
auténomo-para el “el manejo y la administracion de los recirsos destinados para el proyecto de vivienda.
coma se establece en Jos literales de Cierre Financiero y de Fuentes y Forma de Fipanciacién de las
presentes CONDICIONES DE CONTRATACION”, en el literal de cisrre financiero se establecen 5 puntos
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necesarios para que exista cierre financiero y todos ellds recaen sobre los hogares compradores, fos
cuales van directamente a la fiducia, ahora bien sobre las fuentes y formas de financiacion sé establece
que sedebe financiarel 1 00%. del valor de ejecucién del proyecto y debe recurrir “a los recursos propios
que demuestre en el RUP y en sus estados financieros y/o a los recursas provenientes de un Crédifo
consfructor que le sea aprobado. por las entidades autorizadas para eflo, y/o de los: crédifos de
proveedores de materiales e insumos de ‘constriccion que le sean aprobados”, pero no hace referencia a
traslados de parte del INVERSIONISTA Y CONSTRUCTOR a dineros en efectivo.

Solicitamos se elimine fa solicitud de transferir este porcentaje al encargo fiduciario.”

_RESPUES!TA Se remite a 1a réspuesta a la observacién 1 del punto 1 del presente escrito
contestadd a CONSTRUCTORES E INGENIEROS, por la similitud y versar sobre el mismo
punto 2.1.44.6. del pre pliego. se revisara este numeral detenidamente para el pliego de
condiciones definitivo conforme se indico en [a respuesta a la cual se remite.

OBSERVACION No..03 o

“En ¢l ftem 2.1.14.6 Qbligaciones del Inversionista y Constructor, aparte 55, se so!fcfta “Garant:zar af
PATRIMONIO AUTONOMO y a los COMPRADORES, la estabifidad de la obra durante DIEZ (10) afios,
en los términos establecidos en la Ley 1.480 de 2. 011 - Estatuto dél Consumidor’, una vez elevada 1a
consulta a la aseguradoras manifestaron gue por lineamientos de Fasecolda y superiritendencia
financiera ninguna garantia podré superar los cinco (05) afios, por lo tanto solicifamos que sea ajustada
esta garantia a los cinco (5) afios.”

RESPUESTA: NO SE ACCEDE A LA _OBSERVACION. Se remite a la respuesta que se emitio
en este escrito a la observacion 2 del punto 1 contestada a CONSTRUCTORES E
INGENIEROS,; por versar sobre el mismo punto 2.1.14.6. -aparte 55 del pre pliego.

OBSERVACION No. 04

“En el numeraf‘ 6.2.3 Capacidad Financiera, el Proponente debe cumplir con ‘fos indicadores de capacidad
financiera con base en’ la informacién contenida en el RUP debidamente actualizado y vigente de
c:onfo.rmrdad con el Decreto 1082 de 2015, donde se solicita un Indice de liguidez mayor o igual a 7, valor
que se considera elevado en maghitud con respecto a los ofros indicadores propuestos y los valores para
éste indice en el mercado, pues al revisar varios procesos de la-regién se encontré que este indicador se
encuentra entre 1 y 2.5, con base en la informacién consultada en el sirem en la pégina
hitps:/Avww, supersociedades.gov.co/delegatura.. aec/Paginas/Base-completa-EF- 2019, aspx, base de los
estados financleros 2019 de Pymes separados, donde se encuentran los estados financieros a 31 de
diciembre de 2018.y 2019, con esta informacién calculamos el Indice de liquidez ordenéndolo de menora
mayor, déscartando las que empresas que tienen liquidez indeterminada de Ja muestra inicial, nos
guedan: 3806 empresas, de las cuales se-fomo el 75%, es-decir 2854 empresas y se caloulé la desviacién
esténdar, al realizar el promedio de los que estan dentro de la desviacién estdndar que es una muestra
de 2461 empresas, se-calculd el promedio, arrojando como resulfado una liquidez de 1.29, una cifra
gcorde a la realidad de los estados financieros de las empresas del pals, por tal motivo solicitamos que el
Indice. de liquidez sea reevaluado a una cifra que se encuentre entreel 1y 1,5."

RESPUESTA: SE ACEPTA LA OBSERVACION. Se remite ala respuesta a la observacion 1
del punto 2 del presente escrito contestada a JUAN DAVID MEJIA M por cuanto ya la entidad
viabilizo un cambio en el numeral 6.2.3 que se reflejara para el pliego definitivo:

Se deja constancia que en el presente escrito se dio respuesta a la totalidad de observaciones
formuladas oportunamente al proyecto de pliego de condiciones dentro del presente proceso de
contratacion, en consecuencia, las observaciones viabilizadas se incluiran para el pliege de
condiciories definitivo, sin perjuicio de realizar las revisiones y ajustes oficiosos anunciados y los
demas que se consideren pertinentes y necesarios para el pliego de condiciones definitivo.

El presente doctimento serd publicado para conocimiento de los interesados y ptiblico en
general, antes de la apertura del proceso de seleccion.
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Se invita a los interesados en el presente proceso de contratacion que deben estar revisando
los medios de publicidad por lo cuales se estd garantizando el principio de publicidad del
mismo, en razon a que la. publicacién del proyecto de pliego de condiciones no obligaba a la
entidad a dar apertura. en las fechas indicadas en el borrador del cronograma para las demas
etapas del procéso y de continuar el proceso de contratacion en el acto administrativo que
ordene la apertura se replanteara el cronograma del proceso, al igual gue en el pliego de
condiciones definitivo.

Para constancia se firma en Armenia Q., a los once (11) dias del mes de junio de dos mil
veintiunos (2021).

\\§C:{t o Devana
NATALIA MERCHAN VALENCIA
Gerente General (E)

Emprésa de Fomento de Vivienda de Armenia “FOMVIVIENDA”

Participaron de |a proyeccion:

Componente Gerencial ¥ de representacién: FOMVIVIENDA: Natalia Merchan Valencia, Gerente General {E),

Componente Financiero FOMVIVIENDA: Natalia Merchén Valencia, Directora Administrativa y Financiera Q\

Componente Jurldics FOMVIVIENDA: Abogada Digha Maria Chica Ospina, Jefe Oficina Asesora Jurrdlca ] :
Componente juridico. de apoyo: Abogada Ruth Orjuela Palacio, Contratista Asesora de Gerenciay Cficina JUI’(dIcaM
Compenente Téenico FOMVIVIENDA: Ingeniero Civil Jorge [van Parra, contratista &rea técni
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