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PROVISION DE VIVIENDA EN LA MODALIDAD
CONTRACTUAL DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA NUEVA

OBJETIVO GENERAL

Establecer los lineamientos generales que permitan llevar a cabo el proceso de
identificacion y seleccion de las viviendas o proyectos de viviendas a ser adquiridos
mediante la modalidad de contratacién de Compraventa.

Su alcance se enmarca en la adquisicidon de Vivienda Nueva, entendida aquella como una
vivienda nueva existente o una vivienda nueva sobre planos (o en proceso de
construccion), de acuerdo con lo definido en el Instructivo General Programa Nacional de
Vivienda.

El presente instructivo, es un documento que estard sujeto a actualizaciéon vy
complementacion, de acuerdo con las necesidades o requerimientos que se presenten
durante el proceso de aplicacién de la modalidad contractual de Compraventa
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PROVISION DE VIVIENDA EN LA MODALIDAD
CONTRACTUAL DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA NUEVA

1 CONDICIONES GENERALES

1.1 Ambito de aplicacidn:

Aplica para la adquisicién de Vivienda Nueva, entendida aquella como una vivienda
nueva existente o una vivienda nueva sobre planos (o en proceso de construccion).

La vivienda nueva existente se refiere a la adquisicion de aquellas soluciones de
vivienda ya construidas que, por primera vez, mediante acto juridico traslaticio del
dominio y su posterior inscripcién en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
competente, seran transferidas legalmente del oferente del proyecto al hogar elegible.

La vivienda nueva sobre planos (o en construccién) se refiere al desarrollo de
aquellas soluciones de vivienda que forman parte de proyectos en lotes de terreno de los
constructores o aportados por los entes territoriales, con los respectivos permisos de
urbanismo y construccion, segun corresponda, que aun no se encuentran construidas o
terminadas, y que una vez construidas se transferiran por primera vez, del oferente del
proyecto al hogar elegible, mediante acto juridico traslaticio de dominio y su posterior
inscripcién en la oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

En cualquier caso, el recibo de la vivienda Nueva se realizara mediante la suscripcion de
un Acta de Habitabilidad previa verificacidn, por parte de la Supervision, del cumplimiento
de todas las condiciones técnicas establecidas en el Anexo Técnico del Sector
Viviendal(remitirse al documento4-GYP-I-05) y el cumplimiento de los requerimientos
de funcionamiento de servicios publicos domiciliarios conforme con lo dispuesto por la
Ley, las condiciones de accesibilidad y conectividad de la unidad de vivienda a la via
publica, y de desarrollo urbanistico propias del proyecto segln la etapa del proyecto y en
las proporciones pactadas (cuando asi las incluya y en las proporciones y condiciones de
terminacion que se hayan pactado o que las normas establezcan?).

1.2 Valor de la unidad de vivienda:

e El FONDO reconocera para cada vivienda el valor indicado en el “Instructivo
General Programa Nacional de Vivienda” (4-GYP-1-05) no obstante podra, de forma
excepcional, reconocer un valor superior por cada vivienda (conforme con las
disposiciones de Ley: Decreto 046 de 2020 o aquellas que rijan sobre el particular),
en aquellos casos en que el Estudio de Mercado asi lo determine, previo concepto
favorable del Comité de Contrataciéon del FONDO o de la instancia que la Entidad
designe para este proposito. En tal sentido, el FONDO podra reconocer, en las
proporciones que por Ley le corresponda, los gravamenes asociados al proceso de
escrituracién y registro a cargo del beneficiario y que sean debidamente
soportados.

1El Anexo Técnico del Sector Vivienda hace parte del Instructivo General — Programa Nacional de Vivienda (4-GYP-I-
05).

2Cuando se trate de desarrollos urbanisticos por etapas o cuando la cantidad de unidades de vivienda determine
proporcionalidad en el desarrollo del urbanismo.
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PROVISION DE VIVIENDA EN LA MODALIDAD
CONTRACTUAL DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA NUEVA

e EI FONDO reconocera otros costos asociados al proyecto y que sean indispensables
para su desarrollo y/o su funcionalidad, en todo caso guardando proporcionalidad
con las unidades de vivienda adquiridas y en los términos que estable el
“Instructivo General Programa Nacional de Vivienda (4-GYP-I-05)".

NOTA 1: Cuando se trate de una compraventa de vivienda que involucre una condicion
de cofinanciacion?, el valor a pagar por cada unidad de vivienda sera el resultado de la
suma de los siguientes recursos aportados:

e El valor reconocido por parte del FONDO por la adquisicién de la vivienda, conforme
al "Instructivo General Programa Nacional de Vivienda” (4-GYP-I-05).

e El valor adicional que corresponda a la cuota parte financiada por el beneficiario
(cofinanciacion).

NOTA 2: El FONDO no reconocera ajuste por variacidén del Salario Minimo Legal Vigente,
toda vez que al tratarse de una compraventa orientada bajo contratacidon directa no
aplicaria dicho mandato. Por lo tanto, se compraran las unidades de vivienda al valor del
SMMLYV del afio que corresponda a la estructuracién del proceso de compra de estas.

Al respecto, se considerara como la estructuracién del proceso de compra de una vivienda
(o del proyecto de vivienda) el proceso de identificacion y seleccion de la(s) vivienda (s)
hasta su presentaciéon en Comité Técnico de Calidad (y que en el mismo no hubiere
obtenido objecion) contando entonces con viabilidad técnica y contando también con la
intencion de venta y aceptacion del valor econdmico de las unidades de vivienda por parte
del postulante.

1.3 Forma de pago

El FONDO pagara al futuro CONTRATISTA el valor pactado en el contrato en los siguientes
porcentajes y de acuerdo con el cumplimiento y aprobacién* de los siguientes hitos:

% DEL VALOR A
HITO/PRODUCTO RECONOCER POR CADA
UNIDAD DE VIVIENDA

Acta de habitabilidad y la respectiva Acta de recibo por parte del
beneficiario: Solucidon de vivienda terminada que cumpla con todas las
especificaciones técnicas e instalacién y puesta en funcionamiento de los
servicios publicos domiciliarios requeridos por Ley y demas requerimientos 70%
establecidos en el presente documento y sus anexos, por parte del FONDO
(tales como infraestructura de servicios publicos, obras de mitigacion,
entre otras).

Escrituracién de la vivienda a favor del beneficiario y entrega al FONDO
de la copia respectiva.

20%

3Caso en el cual se presenta una disposicién de recursos adicionales por parte del beneficiario, que entran a ser
aportados al valor de la unidad de vivienda de tal manera que el valor de adquisicion es superior al valor maximo que
reconoce el FONDO para este tipo de intervenciones.

4La aprobacioén de los productos sera funcién de la Supervision del contrato.

Sistema de Gestion de Calidad
4-GPY-I-15,V 2.0

7 < Fondo Adaptacion



PROVISION DE VIVIENDA EN LA MODALIDAD
CONTRACTUAL DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA NUEVA

Registro de la Escritura de la vivienda en la oficina de instrumentos
publicos correspondiente y la entrega al FONDO del certificado de tradicion 10%
y libertad respectivo.

TOTAL 100%

Los tres hitos anteriores y los respectivos porcentajes de pago podran ser unificados
(acumulados secuencialmente) en dos hitos y pagos y hasta un solo hito y pago,
unificando las exigencias y porcentajes respectivos, si las condiciones comerciales y de
mercado asi son determinadas en el estudio de mercado.

1.4 Plazo contractual

Cuando se trate de compraventa de vivienda nueva terminada, el plazo contractual sera
de: hasta cinco (5) meses: hasta un (1) mes para el recibo y firmas de actas de recibo a
satisfaccién y habitabilidad y de dos (2) meses, ampliables hasta cuatro (4) meses, para
el tramite de escrituracién y registro.

En cuanto al plazo de escrituracidn y registro, de requerirse mas de dos (2) meses, se
deberd justificar en el estudio previo la situacion que motiva dicha extensién del plazo
gue, no debera sobrepasar cuatro (4) meses.

Para las compras de vivienda nueva sobre planos, en el caso donde algunas o todas las
viviendas requieren de la ejecucion de un proceso constructivo, el plazo contractual sera
aquel que se acuerde en la etapa precontractual (y como parte del proceso de seleccién),
en funcién de la Programacion de Entregas que debera ser remitida por el proponente. La
programacion de entregas sera un documento que debera contener como minimo lo
siguiente:

Etapas o fases de entrega y cada una de ellas sefialara lo siguiente:

e El nimero de unidades de vivienda a ser entregadas en la fase o etapa

e Indicar el plazo (meses y/o dias a partir de la fecha de inicio del contrato) para la
firma de las actas de habitabilidad y de recibo a satisfaccion de las viviendas del
literal anterior

e El plazo para el tramite de escrituracion y registro de las viviendas (meses y/o dias
a partir del recibo a satisfaccidon obtenido en el literal anterior)

e Las condiciones de avance y terminacién del urbanismo que serian entregadas para
la etapa o fase.

1.5 Sobre la aplicacién de requisitos de capacidad financiera vy
organizacional

Cuando se trate de la compraventa de una vivienda nueva terminada (un bien
terminado), y considerando que no existirdn procesos constructivos adicionales que
demanden recursos financieros por parte del vendedor, no seran verificados indicadores
financieros ni organizacionales para el proceso de contratacion.

Si se trata de una compraventa de una o mas viviendas nuevas sobre planos, es decir,
que para la entrega de la vivienda se desarrollardn procesos constructivos dentro de la
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ejecucidon contractual®(y por ende el vendedor- constructor requerira una disponibilidad
de recursos), se Vverificaran indicadores financieros y organizacionales, que
corresponderan a aquellos definidos en el Analisis de Sector y Estudio de Mercado
respectivo.

1.6 Garantias a exigir
Como minimo deberan ser exigidas las siguientes:®

e Calidad y Estabilidad de la(s) vivienda(s): Por un monto igual al 30% del valor del
contrato y con vigencia de minimo dos (2) afios contados a partir del recibo a
satisfaccién de las viviendas por parte del FONDO. Cuando la compraventa de las
viviendas sobre planos incluya alguna(s) vivienda(s) ya terminada(s), di-cha(s)
vivienda(s) podra tener un tratamiento de garantia de calidad y estabilidad
diferente siempre y cuan-do se justifique debidamente la no inclusién de esta(s)
vivienda(s) en la podliza que se emita a favor del FONDO con motivo del contrato
de compraventa. Cuando las entregas de las viviendas se realicen por grupos
(entrega por etapas o fases), el plazo de la garantia de calidad y estabilidad debera
ser establecido a partir de la entrega del ultimo grupo o la ultima vivienda o, en
todo caso, se debera verificar que cada grupo de viviendas entregadas cuente con
una cobertura de calidad y estabilidad por el plazo establecido para esta garantia.

e Poliza decenal: En el marco de la Ley de Vivienda Segura, cuando haya lugar a su
aplicacion.

En todo caso, las condiciones de las garantias a exigir podran ser ajustadas si el analisis
de riesgo asi lo determina. En igual forma, siempre se debera dejar en los términos y
condiciones de la contratacién una nota en términos similares a los siguientes:

“El Contratista garantizara la calidad y estabilidad de las viviendas construidas y
entregadas al FONDO, en los términos establecidos en el Cdédigo Civil Articulo 2060...”

NOTA: En el caso de una compraventa de vivienda(s) nueva(s) ya terminada(s), no se
exigira la constitucion de amparo por Calidad y Estabilidad de la(s) vivienda(s) y se podra
exigir como soporte de calidad y estabilidad las podlizas respectivas de Calidad y
Estabilidad propias del proyecto. En todo caso se evaluaran las condiciones propias del
proyecto y sus riesgos, y si es el caso hacer exigible el amparo en Calidad y Estabilidad.

1.7 Otras disposiciones cuando Ila compraventa incluye una
cofinanciacion

En el caso particular de la compraventa con cofinanciacién, la cuota parte adicional
aportada por el beneficiario deberd ser consignada de manera previa a la firma del
contrato de compraventa. Al respecto, cuando medie un Encargo Fiduciario en el proceso
de compraventa, el pago de la cuota parte adicional aportada debera ser certifica-da por
la entidad Fiduciaria respectiva. Cuando NO medie un encargo fiduciario el FONDO

5Esta condicién incluye los casos de compraventa de viviendas de proyecto inmobiliario sobre planos
6las condiciones de las garantias corresponden a las condiciones del mercado asegurador para este tipo de proyectos.
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determinara el esquema contractual adecuado que involucre y genere la obligacién (al
aportante de la cuota parte adicional) de realizar el pago respectivo de manera previa a
la firma del contrato de compraventa.

Cuando se aplique la modalidad de contratacién con cofinanciacion, se deberan dejar los
textos y las aclaraciones respectivas sobre el presupuesto y el valor del contrato
identificando claramente los aportes que realiza cada parte. Lo anterior deberd quedar
documentado en el estudio previo en la seccidn de: “Analisis que soporta el valor estimado
del contrato y definicién del presupuesto oficial”.

1.8 Otros requisitos vinculantes

Deberan quedar incluido en las exigencias contractuales, el cumplimiento por parte del
contratista de, entre otros, los siguientes instructivos relacionados con la provision y uso
de las viviendas y obligaciones de gestidn propias del contratista:

“Instructivo General Programa Nacional de Vivienda - 4-GYP-I-05" y sus Anexos.
“Criterios de Intervencion - 4-GYP-I-06" e “Instructivo de Tenencia- 4-GYP-1-07".
“Manual Operativo de Gestién de Riesgos - 4-GPY-M-04".

“Lineamientos de calidad de las obras en los proyectos del Fondo adaptacién en
los sectores de vivienda, salud y educacién - 4-GPY-L-02"

e Implementacién del “Instructivo de Gestién Social Programa Nacional de vivienda
- 1-GPS-M-01" Capitulo 5. Acompafamiento Social Compraventa de viviendas -
Aplica cuando se trate de compraventa de vivienda en ejecucién o sobre planos.
En tal caso se debera dejar una nota en términos similares a los siguientes:

“El Contratista deberd cumplir con lo estipulado en el Instructivo de Gestion Social
Programa Nacional de Vivienda, capitulo 5 emitido por el FONDO, en los términos
establecidos por el mismo.

1.9 Sobre la Supervision del contrato de compraventa de vivienda

Considerando las caracteristicas propias de la naturaleza de un contrato de compraventa y
que, de acuerdo con lo indicado por Colombia Compra Eficiente en sus instructivos y
manuales’, este tipo de compraventa no se encuentra catalogada en ninguno de los casos
indicados en los cuales se debe realizar seguimiento técnico con una interventoria, el FONDO
asignara un Supervisor para realizar las verificaciones y el monitoreo durante la ejecucion del
contrato y las verificaciones necesarias para el debido recibo de las soluciones de vivienda, de
conformidad lo dispuesto en los Lineamientos de Supervision e Interventoria de la Entidad y
desarrollando como parte del ejercicio de supervision los siguientes aspectos generales:

1.9.1 De vivienda nueva terminada

Por tratarse de unidades de vivienda ya terminadas, la Supervision verificara la debida
transferencia de la propiedad en los términos legales respectivos y avalara el recibo del
bien en las condiciones contractuales pactadas que incluyen las respectivas condiciones

’Segun Colombia Compra Eficiente, la interventoria es el seguimiento técnico a la ejecucién de contratos de distintas tipologias,
realizado por una persona natural o juridica contratada para ese fin por la Entidad Estatal en los siguientes casos: (i) cuando la ley ha
establecido la obligaciéon de contar con esta figura en determinados contratos, (ii) cuando el seguimiento del contrato requiera del
conocimiento especializado en la materia objeto del mismo, o (iii) cuando la complejidad o la extension del contrato lo justifique.
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de habitabilidad (resultantes en aplicacion de la seleccién de la vivienda descritas en el
capitulo III). En los casos donde aplique la Ley de Vivienda Segura, el Supervisor exigira
la presentacién del certificado técnico de ocupacidn, previo a la entrega de la vivienda a
los beneficiarios.

1.9.2 De proyecto inmobiliario (vivienda sobre planos o en ejecucién)

Por tratarse de unidades de vivienda que incluye una etapa de construccion, ademas de
verificar la debida transferencia de la propiedad en los términos legales respectivos y
avalar el recibo del bien en las condiciones contractuales pactadas (que incluye la
condicidn de habitabilidad respectiva en aplicacién de la seleccion de la vivienda descrita
en el capitulo III), la Supervision ejercera una actividad de monitoreo durante la fase de
ejecucion de las viviendas, la cual estara orientada principalmente a:

e Seguimiento a cronograma y tiempos de construccion de las unidades de vivienda.
Seguimiento a puntos de control de las condiciones técnicas y de calidad del bien
y de los materiales

e Verificacion de suscripcion de actas respectivas.

Cuando el vendedor de las unidades de vivienda hubiese sido objeto de interventoria
técnica enmarcada en la “Ley de vivienda segura - 1796 del 2016"”, la Supervisién del
FONDO exigira los respectivos informes y certifica-dos generados por el supervisor técnico
independiente; de no existir aplicabilidad de la Ley de vivienda segura, la Supervision del
FONDO exigira al contratista, de manera mensual, los informes de calidad y de control
constructivo de las viviendas. En ambos casos la Supervisién del FONDO considerara los
resultados de la revision e informes y certificados respectivos como elemento de juicio
para el recibo de las viviendas (acta de habitabilidad, previo al acta de recibo del inmueble
por parte de los beneficiarios del programa correspondiente. De igual manera, la
Supervision del FONDO podra contar con personal de apoyo a la supervision de acuerdo
con lo pre-visto en el inciso segundo del articulo 83 de la Ley 1474 de 2011, asi como con
peritajes o consultorias de verificacion técnica, los cuales conceptuaran respecto al
cumplimiento de normas técnicas, disenos, calidad en la construccion y materiales
empleados, entre otros, que sirvan de insumo a la Supervisidon para el recibo de la
vivienda o el proyecto.

En cualquier caso, con respecto a las condiciones técnicas-constructivas y la estabilidad
del bien, se seguird lo previsto en el articulo 2060 del Cddigo Civil frente a eventuales
reclamaciones por vicios ocultos y/o deficiencias imputables al proceso constructivo y al
bien comprado.

Como complemento a la labor de control de los contratos de compraventa que adelante
el FONDO, el Supervisor del contrato remitird una comunicacion al ente local encargado
de ejercer verificacidon y control al desarrollo del proyecto de vivienda, informando la
contratacién realizada por el FONDO para que, en el marco de sus responsabilidades y en
aplicacién de sus buenos oficios, se realicen los controles respectivos.

1.10 Liquidacion del contrato:

Una vez la Supervisidon haya recibido y aceptado a satisfaccidn los documentos de
“registro de escrituracién” correspondientes a las unidades de vivienda contratadas en la
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modalidad de compraventa y “paz y salvo social” segln sea el caso, procedera con la
liguidacion del contrato de conformidad con lo dispuesto en el articulo 60 de la Ley 80 de
1993 y el articulo 11 de la Ley 1150 de 2007, dentro de los cuatro (4) meses siguientes
a su terminacién.

Cuando el contrato se hubiere suscrito y se haya ejecutado en el marco del régimen de
contratacién privado, la liquidacidn operara de conformidad con las disposiciones vigentes
a la fecha de su celebracién, incluido el Manual de Contratacion aplicable en ese momento.
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2 IDENTIFICACION DE LA VIVIENDA O PROYECTO DE VIVIENDA

Las actividades de identificacidon de la vivienda o proyecto de vivienda enunciada en este
capitulo seran realizadas por un equipo del FONDO designado para tal fin, con
participacion del Sector Vivienda (o sectores o macroproyectos con necesidad de provisién
de vivienda), la Subgerencia de Estructuracién y Subgerencia de Riesgos. La Gerencia del
FONDO podra determinar otra conformacion para este equipo si asi lo considera.

2.1 Estudio de Mercado

Previo a la elaboracidon del estudio de mercado, de manera conjunta entre el Sector
Vivienda y la Subgerencia de Estructuracién, se definird como minimo lo siguiente:

Un plan de accion para elaboracion del estudio previo, en funcién del Plan Anual
de Adquisiciones -PAA- y demas instrumentos de planificacién de la Entidad. El
Plan de accién contemplara un tiempo inicial para el despliegue de los mecanismos
de sondeo y estudio de mercado y la recepcion de la informacion, tiempo que sera
monitoreado por las dos areas (Sector Vivienda y la Subgerencia de Estructuracién)
para determinar los ajustes en fechas que pudieren ser necesarios de acuerdo al
desarrollo del estudio.

El municipio o municipios en los cuales se encuentran los registros de beneficiarios
por atender. Debera considerarse cada municipio en el cual haya algun
beneficiario.

Para realizar el estudio de mercado, el FONDO aplicara los siguientes mecanismos para
realizar sondeo y/o estudio de mercado:

Sistema de Gestion de Calidad

Solicitud de informacion para estudio de mercado mediante publicaciéon en pagina
web institucional. Se incluye en este anexo un Modelo de Comunicacién en Pagina
Web y sus formatos respectivos, los cuales serviran como guia, pero podran ser
adaptados a las circunstancias particulares que requiera el estudio de mercado.

Cuando la Subgerencia de Estructuracion lo identifique como necesario, la
publicacion en pagina web institucional sera acompafiada de mecanismos
complementarios que refuercen la difusién y el objetivo que se tiene de transmitir
un mensaje y una informacion que llegue a la mayor cantidad de personas y con
la mayor claridad posible, para lo cual adicionalmente se podran realizar (de
manera presencial y/o virtual) charlas informativas o conversatorios con los
interesados en donde se haga una presentacion por parte del FONDO acerca de las
necesidades de vivienda que busca atender la Entidad y las condiciones generales
que establece el presente instructivo, brindando un espacio para atender
inquietudes sobre la informacién publicada en la pagina web y siguiendo los
protocolos internos de la Entidad para la atencion de las mismas.

De igual manera, como mecanismo de difusién complementaria se podra recurrir
a entidades o instituciones publicas, o que cumplan funciones publicas, o
asociaciones, agremiaciones que puedan ser difusores de la publicacion web,
replicando el mensaje del FONDO a través de sus plataformas o medios de contacto
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y con alcance a grupos especificos de poblacidon que correspondan a un publico
objetivo para los fines propios del estudio del mercado.

Las opciones de vivienda o proyectos que sean presentados conforme a la
publicacion web haran parte del estudio de mercado que fundamenta el proceso de
seleccion (haciendo aplicacion de lo dispuesto en el capitulo III).

e Comunicacién escrita a cada municipio (a cada uno de los municipios definidos)
solicitando informacion sobre proyectos VIP en desarrollo o en tramite de licencias,
al igual que disponibilidad de lotes para desarrollos de esta naturaleza. Se incluye
en este anexo un Modelo de Comunicacion a Municipio y formato respectivo.

Las respuestas obtenidas seran utilizadas como fuente de informacion para
identificar posibles opciones de proyectos de vivienda que no se hubieren
presentado a la publicacién web, caso en el cual el FONDO remitird comunicacién
al representante del proyecto de vivienda para que, si es de su interés, presente
la informacién de su proyecto en los términos que fueron publicados en la pagina
web.

De manera opcional, el FONDO podra aplicar los siguientes mecanismos y complementar
el estudio de mercado:

e Solicitud de informacién a otras entidades: Cajas de Compensacion Familiar y en
general Entidades Gestoras y Promotoras de vivienda. El FONDO podra remitir una
comunicacion a alguna(s) entidad(es) que desarrollen este tipo de actividad con el
fin de complementar informacion sobre disponibilidad de viviendas o proyectos de
vivienda.

e Informacién historica de la Entidad: Correspondiente a informacién de sondeos o
estudios de mercado realizados anteriormente por la Entidad en donde se hubieren
identificado opciones de vivienda o contratos de compraventa o de construccion de
vivienda que, estando en curso, pudieren ser una alternativa para atender algunas
necesidades de vivienda. En tal caso el FONDO podrd remitir comunicacién al
representante del proyecto de vivienda para que, si es de su interés, presente la
informacion de su proyecto en los términos que fueron publicados en la pagina
web.

e Consultas de otras fuentes de informacion: Tales como bases gremiales, bases
comerciales de caracter publico o privado en las cuales se pudieren identificar
viviendas o proyectos que pudieran ser alternativa para la atencidon de las
necesidades de vivienda. En tal caso el FONDO podrd remitir comunicacion al
representante del proyecto de vivienda identificado para que, si es de su interés,
presente la informacion de su proyecto en los términos que fueron publicados en
la pagina web.

De manera conjunta, el Sector Vivienda y la Subgerencia de Estructuracién monitorearan
los avances en los resultados de la aplicacion de los mecanismos de estudio de mercado
y de acuerdo con los mismos, tomaran las decisiones de prolongar el estudio de mercado,
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la utilizacion de mecanismos adicionales hasta dar por terminado el estudio de mercado
documentando un resumen de los mecanismos y resultados obtenidos.

2.2 Analisis de mercado

Los resultados del estudio de mercado (numeral 2.1) serdn considerados en conjunto con
los demas elementos del estudio de sector y seran usados para complementar los analisis
y el establecimiento de requisitos y condiciones del proceso de contratacién, los cuales
deberan quedar documentados en el estudio de sector que acompafa al estudio previo.
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3 Seleccion de vivienda o proyecto

3.1 Viabilidad juridica, financiera, técnica y concepto social

A partir de los resultados obtenidos en Capitulo II de este documento, el equipo
conformado por el Sector Vivienda, la Subgerencia de Estructuracion y la Subgerencia de
Riesgos (o aquel que la Gerencia del FONDO determine) realizard una revision de la
informacion obtenida con el estudio de mercado y, de considerarlo necesario, dicho equipo
podra solicitar informacién complementaria y aclaraciones que le permitan lograr un
conocimiento suficiente del proyecto, que le permita llegar al establecimiento de una
viabilidad juridica, financiera y técnica de la propuesta de vivienda o proyecto de vivienda
y un concepto social en cuanto a la intencién de los beneficiarios sobre la propuesta de
reubicacion.

3.1.1 Viabilidad juridica

Se deberan considerar, ademas de los requisitos juridicos minimos, aspectos como los
siguientes para el proponente y la propuesta de vivienda:

e Licencias de Obra y/o Urbanismo, aprobacion y vigencia.
Titulos de propiedad del predio o del lote: Certificados de tradicién y libertad y
demas certificados.

e Constitucion, representacién legal y facultades para la negociacidon (condiciones
fiduciarias, si aplica).

e Obligaciones tributarias y laborales (parafiscales).

La viabilidad juridica quedara registrada en un documento y sera generado por el equipo
del Sector Vivienda (o el apoyo juridico que la Entidad designe para tal fin). Dicho
documento deberd tener como conclusion un concepto que corresponderda a:
juridicamente viable o juridicamente no viable; caso ultimo en el cual se debera explicar
la motivacién de la no viabilidad.

3.1.2 Viabilidad financiera

La Subgerencia de Estructuracion, a partir del Anadlisis de Mercado y los requisitos
financieros establecidos en el Estudio Previo respectivo, emitira el respectivo concepto de
viabilidad que correspondera a: financieramente viable o financieramente no viable; caso
ultimo en el cual se deberd explicar la motivacion de la no viabilidad. Este concepto de
viabilidad o no viabilidad financiera debera ser entregado de manera escrita al lider del
Sector Vivienda.

3.1.3 viabilidad técnica

Las opciones de vivienda identificadas en el Capitulo II, serdn objeto de revision vy
valoracion por parte del equipo designado para tal fin8, realizando una valoraciéon

8 Que corresponde al equipo conformado por el Sector Vivienda, la Subgerencia de Estructuracion y la
Subgerencia de Riesgos (o aquel que la Gerencia del FONDO determine)
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cualitativa y cuantitativa de la propuesta de vivienda o proyecto de vivienda que
contempla:

e Disponibilidad de servicios publicos, estado de tramite, aprobaciéon vy/o
condicionamientos, costeo de obras asociadas y estado de cualquier otro permiso
o licencia asociada a la disponibilidad.

e Condicion de amenaza y/o riesgo de la vivienda o proyecto, verificaciéon y concepto.

e Propuesta de urbanismo, implantacion, conectividad y accesibilidad a vias y centro
urbano, caracteristicas y facilidades dotacionales del proyecto, entre otros.

e Propuesta arquitecténica y condiciones generales de la vivienda, dimensiones,
materiales, acabados, manejo y condiciones bioclimaticas y ambientales.

La viabilidad técnica relne los aspectos relacionados con la habitabilidad de la vivienda,
incluidos en el “Instructivo General Programa Nacional de Vivienda - 4-GYP-I-05" y en
los Lineamientos de calidad del Fondo.

Cada opcién de vivienda (o proyecto de vivienda) identificada como técnicamente viable
sera presentada ante el Comité Técnico de Calidad, el cual no deberd manifestar
objeciones u observaciones a la vivienda o proyecto de vivienda para efectos de que se
obtenga la viabilidad técnica.

La valoracién se realizara aplicando la Metodologia de Valoracion (ver numeral 3.5 de este
capitulo), se obtendrd una valoracién cualitativa y otra cuantitativa que sera desarrollada
y establecida de manera conjunta entre el equipo de revisidon designado (generando un
acta o documento de resultado respectivo).

De otra parte, para cada opcién de vivienda que sea identificada, se realizard una
verificacion de idoneidad técnica del vendedor respectivo, quien debera contar con una
experiencia en construccion de viviendas VIS y/o VIP que corresponda por lo menos al
100% de las unidades de vivienda requeridas para el proceso de compraventa en curso.
Este requisito sera revisado particularmente en cada estudio de mercado, y cualquier
situacién que conduzca a la reduccion en el mismo, deberad ser puesto a consideracion de
la instancia de verificacion que la Entidad establezca para asesorar y/o recomendar sobre
la contratacion®.

3.1.4 Consideraciones y concepto Social

La Subgerencia de Regiones debera emitir concepto sobre los resultados del sondeo de
intencion inicial de reubicacion de los beneficiarios de (los) proyecto(s) de vivienda
ofertados, en el cual se indique el nUmero de beneficiarios elegibles que estan de acuerdo
con la oferta, y el niumero de beneficiarios que no se encontraron durante el plazo
establecido para su busqueda, a fin de establecer el nimero inicial de soluciones de
vivienda que podran ser requeridas por cada proyecto, considerado la intencidon de
reubicacion manifestada por los beneficiarios.

SLa instancia de validacion y recomendacion sera el Comité de Contratacion o la instancia que la Gerencia del FONDO
designe para tal fin.
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Para lo anterior, el lider del Sector Vivienda solicitara por escrito al Equipo de Gestion
Social de la Subgerencia de Regiones el listado verificado de beneficiarios elegibles que
pueden hacer parte del proyecto inmobiliario objeto de analisis.

De igual manera, el concepto social emitido por la Subgerencia de Regiones debera
identificar e informar sobre exigencias de accesibilidad que requieran los beneficiarios,
para ser contemplados en el proceso de seleccion de las viviendas, informacidén que se
obtendra partiendo de la buena fe de las personas.

Un proyecto de vivienda tendra un concepto favorable de viabilidad o aceptacion por parte
del Sector Vivienda, si existe un nimero de personas suficiente (que manifiesten intencion
de reubicarse en dicho proyecto) para cubrir el nUmero minimo de viviendas que estaria
dispuesto a vender el oferente de las mismas. De no ser asi, el proyecto seria no viable.

3.1.5 Presentacién del proyecto por parte del ofertante (opcional)

El lider del Sector Vivienda, de acuerdo con la magnitud del proyecto, el conocimiento y
claridad que se obtenga con la informacién consolidada en el estudio de mercado y con
los avances que se vayan obteniendo en los analisis de informacion juridica, financiera,
técnica y social, podrd convocar a los constructores y/o responsables del proyecto
inmobiliario a realizar la presentacién del respectivo proyecto de vivienda. Como guia
general y minima de aspectos a abordar durante la presentacion del proyecto se utilizara
el Documento Guia para la Presentacién de Postulaciones de Compraventa de vivienda (el
cual se adjunta al final de este documento).

3.1.6 Revision técnica de disehos

Cuando un proyecto de vivienda sea objeto de aplicacidon de la “Ley de vivienda segura -
1796 del 2016”, el FONDO exigira al ofertante el respectivo certificado de revision de
disefios emitido por el auditor independiente. Este certificado entrara a hacer parte de los
aspectos considerados por el sector vivienda para la determinacién de las viviendas y
proyectos a contratar (numeral 3.2.), de tal forma que la no presentacion o una
certificacidon o revision desfavorable de los disefios conlleva a considerar las viviendas o
el proyecto como opcién de mercado no aceptable.

Cuando un proyecto de vivienda sea viable y cumpla con las necesidades sefaladas en
los numerales 3.1.1 a 3.1.4 pero no sea objeto de aplicacion de la “Ley de vivienda segura
- 1796 del 2016” el FONDO podra elaborar un certificado de revision de disefios que sea
equivalente (en cuanto al alcance se refiere) al mencionado en el parrafo anterior, para
lo cual podra recurrir a consultores o prestadores de este tipo de servicios técnicos.

De igual manera, el resultado de este certificado entrard a hacer parte de los aspectos
considerados por el sector vivienda para la determinacion de las viviendas y proyectos a
contratar en los mismos términos ya mencionados.

3.2 Resultado del analisis de viabilidad y determinacion de las viviendas
o proyecto inmobiliario a contratar.
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El lider del Sector Vivienda, en funcidon de los resultados de los numerales anteriores
(3.1.1 a 3.1.6), establecera las viviendas o los proyectos de vivienda considerados como
viables y que satisfacen la necesidad del FONDO en cuanto a la provision de soluciones
de vivienda.

A partir de la valoracion cualitativa, cuantitativa y de visita organizacional y presentacion
del proyecto (cuando hubieren aplicado), el lider del sector vivienda establecera una
recomendacion sobre la vivienda o viviendas, proyecto o proyectos a contratar (comprar).

Para esto ultimo debera considerar que se tendra preferencia en contratar (comprar)
aquella opcién de vivienda cuya calificacién cualitativa sea aceptable®® y que tenga el
mayor puntaje cuantitativo. Frente a una opcién de una vivienda con una valoracion
cualitativa aceptable y otra u otras con valoracion cualitativa aceptable condicionada, se
preferira la valoracion cualitativa aceptable, independiente del puntaje que se obtuviere
por valoracién cuantitativa.

Si la opcion u opciones de vivienda o proyecto inmobiliario tienen una valoracién
cualitativa aceptable condicionada en cuanto a sus caracteristicas (segun el numeral
3.5.1), se preferira aquella que tenga el mayor puntaje cuantitativo, pero debera ser
claramente establecida la manera como se superara cada condicionamiento y la forma
como se manejara el riesgo asociado, y si es el caso establecer las cladusulas resolutorias
respectivas que deberan quedar consignadas en el estudio previo.

Una valoracidn cualitativa de “No Aceptable” que se emita para alguno de los aspectos
del numeral 3.5.1 hace que las viviendas o proyecto de vivienda sean descartadas como
opcién de mercado por no satisfacer las necesidades del FONDO

En igual forma, cuando el analisis de viabilidad social: necesidades de atencién de los
beneficiarios y/o el entendimiento con los mismos!! asi lo determine, o se identifiquen
beneficios representativos asociados a tiempos de entrega de las viviendas, reduccion en
riesgo de ejecucion u otro factor debidamente soportado, el lider del sector vivienda podra
hacer una recomendacién de contratacion de varios proyectos o varias viviendas, sin que
sea necesario la seleccion de una Unica opcidn de vivienda o un Unico proyecto.

3.3 Presentacién ante la instancia de validacién y/o asesoria
contractual®

El resultado del estudio de mercado y la recomendacién sobre la vivienda o viviendas,
proyecto o proyectos a contratar (comprar) obtenidos en el numeral 3.2, al igual que los
soportes de dicha decisidon seran puestos a consideracidén de la instancia de verificacion
que la Entidad establezca para asesorar y/o recomendar sobre la contratacién. Para ello,
el lider del Sector Vivienda solicitara la inclusién de la presentacién en la agenda del
Comité o instancia de verificacion y liderara la presentacion respectiva.

10 | a valoracién cualitativa aceptable se precisa en el numeral 3.5.1. de este documento, sefialando como se llega a
esa valoracion y las demas contempladas en la metodologia.

por aceptacion se entiende la disposicién que el beneficiario de la vivienda manifiesta al FONDO de recibir la solucién
de vivienda y su respectiva formalizacion.

12| a instancia de validacion y recomendacion sera el Comité de Contratacion o la instancia que la Gerencia del FONDO
designe para tal fin.
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Con los resultados de esta instancia de validacion, el lider del Sector Vivienda tomara
decisiones sobre continuar al siguiente paso (numeral 3.4.) o realizar ajustes en el
proceso de seleccién que hubiese sido adelantado hasta el momento.

3.4 Solicitud de contratacion:

Para cada una de las viviendas o proyectos de vivienda resultantes con recomendacion
favorable del Comité de Contratacion (numeral 3.3), el lider del Sector Vivienda remitira
una comunicacion al representante legal respectivo informando la intencidén del FONDO
en realizar la contratacion (respectiva compra de las unidades de vivienda). Dentro de
esta comunicacién se le debera informar entre otros aspectos los siguientes:

Obligaciones exigidas al contratista
Requisitos financieros exigidos
Pélizas exigidas y condiciones
Forma de pago

Certificaciones especiales exigidas

Se solicitara que, en respuesta a la comunicacién del FONDO, el representante legal en
cuestion entregue una carta de aceptacion de las condiciones y de intencién de venta, en
donde debera dar por entendidas y aceptadas las condiciones de la compraventa, entre
ellas, el valor ofertado para cada unidad de vivienda con sus gastos asociados a su proceso
de escrituracion y registro.

Con la aceptacion del ofertante de la(s) vivienda(s), enunciada en el parrafo anterior, el
FONDO procedera a realizar la contratacién en la modalidad de compraventa de acuerdo
con lo establecido en la Ley y el Manual de Contratacion de la Entidad.

3.5 Metodologia de Valoracion de las viviendas o proyectos de vivienda:

Cada opcion de vivienda identificada serd valoradas bajo tres (3) aspectos: una valoracién
cualitativa, una valoracién cuantitativa y una visita organizacional (opcional).

3.5.1 Valoracion Cualitativa

De la(s) opcidn(es) de vivienda identificada(s) asignando un resultado cualitativo de
aceptabilidad aplicando uno de los tres (3) conceptos siguientes:

e Aceptable,
e No Aceptable,
e Aceptable condicionado.

Haciendo aplicacion de los tres conceptos anteriormente citados, se debera realizar una
cualificacion general de la opcidn de vivienda que a su vez serd el resultado de conceptuar
individualmente los siguientes cuatro (4) aspectos:

3.5.1.1 Disponibilidad de Servicios Publicos domiciliarios basicos
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En los términos que por Ley aplique (Ley 142 de 1994), considerando intervenciones y
posibles costos adicionales asociados a la conexion y funcionalidad de los servicios
publicos. Se debera realizar una identificacion y consideracion de posibles costos
adicionales asociados a obras de conexidon o infraestructura requerida para debida
prestacion de los servicios publicos. El oferente de la vivienda o proyecto debera presentar
las obras propuestas debidamente costeadas, en concordancia con los disenos y demas
estudios que pudieren soportar estas necesidades. El sector vivienda, apoyado en las
areas técnicas de la Entidad, emitira un concepto sobre la necesidad y el costo de dichas
obras.

Se considera una disponibilidad de servicios aceptable cuando se evidencian
certificaciones que garantizan la disponibilidad de los servicios publicos basicos: agua
potable, alcantarillado sanitario y energia eléctrica. Si alguno de los tres servicios
presenta algun condicionamiento de tramite o técnico o de obras adicionales (asi sean
cubiertas por el ofertante) para la debida prestacion del mismo, se considerara como
aceptable condicionado. Si para alguno de los servicios se identifica una imposibilidad o
dificultad sin esclarecer en cuanto a la disponibilidad del servicio se considerara como no
aceptable.

3.5.1.2 Condicién de amenaza y/o riesgo de la vivienda o proyecto (Del lote y terreno
donde esta ubicada la vivienda)

En los términos que establece el Manual Operativo de Gestion del Riesgo del FONDO. Para
esta cualificacidén se considerara el resultado de la valoracién enunciada en el numeral 3.6
de este documento. La condicidon de aceptabilidad o no aceptabilidad dependerd de la
valoracion que realice le equipo de vivienda sobre el concepto de riesgo entregado, en
donde un concepto de no aceptacién en el riesgo conlleva a una valoracion como no
aceptable. Un concepto de riesgo favorable o que no identifique ninguna situacién especial
o requerimiento de actuacion en mitigacidn permitira una valoracion como aceptable,
mientras que una situacion de riesgo identificada que debiere ser tratada o atendida por
parte del ofertante, pudiendo este ser sorteado, serd valorado como aceptable
condicionado.

3.5.1.3 Nivel de avance del proyecto

Correspondiente a posibilidad de lograr unos tiempos de entrega de las soluciones de
vivienda que cumplan con la necesidad del FONDO. Este concepto serda emitido por el
Sector Vivienda de acuerdo con el plan de accidn y las metas de gestion de la Entidad.

Sera aceptable el plazo si los tiempos de ejecucion y los tramites que hacen parte del
normal avance del proyecto y de la entrega de las viviendas se encuentran establecidos
(sin tiempos indefinidos) y el tiempo de ejecucidn esta dentro de los tiempos que permite
la actuacién para el cumplimiento del plan de gestidn. Si se evidencian tramites o tiempos
de desarrollo indefinidos que pudieren conllevar a demoras en el desarrollo del proyecto,
pero que pudieren ser superados como condicion previa a la contratacion se podra otorgar
una valoracién de aceptable condicionado, pero si se identifican tiempos de desarrollo no
aceptables para las necesidades del plan de gestién o tramites o actividades indefinidas
gue no pudieren ser superadas previo a la contratacion, entonces se valorara como no
aceptable.
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3.5.1.4 Obras adicionales

Se debera realizar una identificacién y consideracion de los costos adicionales asociados
a obras de mitigacion u otro tipo de intervenciones requeridos para la funcionalidad del
proyecto. El proponente de la vivienda o proyecto deberd presentar las obras de
mitigacion propuestas y debidamente costeadas, en concordancia con los estudios de
amenaza Yy vulnerabilidad y demds estudios que pudieren soportar necesidades
adicionales de infraestructura para la funcionalidad del proyecto. En el caso de las obras
adicionales de mitigacién, el equipo de la Subgerencia de Gestion del Riesgo serd la
encargada de conceptuar sobre la necesidad de las obras y la validacién del costo de las
mismas sera realizado por el equipo del sector vivienda, con el apoyo de las demas areas
técnicas de la Entidad que considere necesario. En el caso de otras obras adicionales que
se requieran para la funcionalidad del proyecto, el sector vivienda, apoyado en las areas
técnicas de la Entidad, emitird un concepto sobre la necesidad y el costo de dichas obras.

Se considerara aceptable la vivienda o proyecto que no requiera el desarrollo de obras
adicionales de mitigaciéon o infraestructura adicional para la prestacion de servicios
publicos u otra infraestructura adicional. De requerirse alguna de estas obras o
infraestructura, y siempre y cuando no supere los valores maximos posibles de reconocer
por parte del Fondo (segun las disposiciones expresadas en el numeral 1.2) la valoracion
sera aceptable condicionado, pero si el valor supera el maximo posible a reconocer por
parte el Fondo o involucra infraestructura u obras que no pudieren ser reconocidas la
valoracion sera no aceptable.

3.5.2 Valoracién Cuantitativa para la opcién de vivienda.

Sera realizada por el equipo del Sector Vivienda y correspondera a la suma de los puntos
obtenidos una vez calificados los siguientes aspectos:

3.5.2.1 Relacion precio/area de la vivienda

Se otorgara un (1) punto por cada 0,05 de disminucién en la relacién  precio/area
establecido como base (actualmente correspondiente a 1,75 smmlv/mz2,
70smmlv/40m?2). Para el calculo el precio sera expresado en smmlv y el area construida
en m2. Para el cédlculo del precio/area base se usara el precio de la unidad de vivienda
establecido en el numeral 1,2 dividido entre el nimero de metros cuadrados (m2)
minimos establecidos en las condiciones técnicas del Instructivo Programa Nacional de
Vivienda o la decisién que sobre el area minima decidiera el Fondo. El puntaje se otorgara
desde cero puntos hasta un maximo de 10 puntos.

3.5.2.2 Area de lote de la vivienda

Un (1) punto por cada cinco (5) m2 a partir del drea minima (40m2 o el valor vigente por
Ley).

3.5.2.3 Area para desarrollo progresivo

Tres (3) puntos si la disponibilidad de dicha area esta incluida dentro de la licencia y cero
(0) puntos en el caso donde no lo estuviere.
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3.5.2.4 Localizacion de la vivienda

Hasta tres (3) puntos de acuerdo con la siguiente valoracién de conexién y cercania a
cabecera municipal y caracteristicas de las vias de conexién, asi:

Ubicacion lejana: Zona rural o, cuando estando dentro de la zona urbana o zona
de expansion urbana, la conexién al centro urbano sea con vias no pavimentadas
0 con pavimentacion en tramos. Puntaje cero (0) puntos.

Ubicacion cercana: Dentro del casco urbano o zona de expansién urbana y con vias
pavimentadas en toda su conexidn hasta el centro urbano. Puntaje tres (3) puntos.

3.5.2.5 Condiciones dotacionales y equipamiento

Correspondiente a la generacion de infraestructura y equipamiento que proporciona el
proyecto o la disponibilidad cercana de: centros de salud, escuelas y colegios, zonas o
unidades deportivas. Hasta tres (3) puntos de acuerdo con la siguiente valoracion de
disponibilidad, asi:

Dotacionales disponibles: Hay acceso (mediante conexidn vial) a un centro de salud
(u hospital) y a una escuela o colegio (con primaria) y a zonas o unidad deportiva,
a una distancia no mayor a 3 km. Si la vivienda o el proyecto cuenta con los tres
dotacionales obtendra un puntaje de tres (3) puntos.

Considerando que son tres componentes dotacionales: centro de salud (u hospital),
escuela o colegio (con primaria) y zonas o unidad deportiva, se otorgara un punto
por cada uno de los tres componentes que se pudieren verificar como disponibles
para el proyecto de vivienda, de tal forma que la puntuacion que se otorgue por
este concepto podra ser de cero(0) a tres (3) puntos, otorgando un punto por
dotacional de salud, otro punto mas por dotacional educativa y un tercer punto por
dotacional en recreacién y/o deporte.

3.5.2.6 Condicion del acabado

Podra tener una puntuacién de maximo diez (10) puntos segun los siguientes criterios:

Sistema de Gestion de Calidad

Acabado Minimo (igual a lo minimo normativo): se dara una asignacién de 0 puntos
de acuerdo con el Anexo Técnico del Sector Vivienda (definicidn de vivienda minima
en sus numerales C y D), que hace parte del instructivo 4-GYP-I-05.

Acabado Mejorado (se identifican algunos acabados adicionales): se asignaran
hasta 10 puntos al proyecto que ofrezca acabados internos adicionales teniendo en
cuenta el item condiciones técnicas minimas de las viviendas nuevas en el numeral
20 y 21 del denominado Anexo Técnico del Sector Vivienda (instructivo 4-GYP-I-
05).
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TABLA DE ASIGNACION DE PUNTAJE POR MATERIALES Y/O0 ACABADOS
Especifica- Caracteristicas Puntaje
ciones Maximo
1% Pafiete, estuco y pintura (minimo dos manos) en todos los muros de la 2
unidad de vivienda (piso-techo), o acabado equivalente en los muros
o% Panete en todos los muros de la unidad de vivienda (piso-techo), o acabado 1
equivalente en los muros.
3 El suministro y la instalacion de las puertas (con su cerradura) de las 1
alcobas de las unidades de vivienda
Si la vivienda cuenta con un sistema de acondicionamiento térmico. Se
entendera como acondicionamiento térmico la aplicacidn técnica de
4 elementos y/o acabados en muros y/o cubierta que ofrezcan beneficios 4
térmicos, verificables en la especificacion o ficha técnica del material o
producto
Si la vivienda cuenta con un disefio bioclimatico debidamente especificado,
5 soportado y avalado por un profesional en esta materia (arquitecto 3
bioclimatico)

3.5.2.7 Obras y/o costos adicionales

Se asignara un maximo de tres (3) puntos al proyecto que no presente un incremento
en el valor de 70SMMLV® resultante de las siguientes situaciones (u otras que pudieren
tener el mismo efecto):

Situaciones que implican obras y/o costos adicionales

Tratandose de viviendas urbanas nuevas que formen parte de proyectos cuyo desarrollo haya
contemplado la habilitacion de suelo y se requiera la construccion de infraestructura de
servicios, en aplicacion del Plan Nacional de Desarrollo vigente, Ley 1753 de 2015, articulo 90, el
Decreto 1469 de 2010

Si contando con la prestacion de los servicios publicos, se requiera suministrarlo a través
de la construccion de sistemas alternativos que garanticen la dotacion del servicio al proyecto
de reubicacién que se pretende desarrollar, igualmente para los proyectos que se pretenden
desarrollar, y para ser viable su construccion requieran de obras de mitigacién

Zonas donde el acceso y traslado de los materiales de construccion representen un aumento
significativo en el valor de la vivienda, asociados a la dificultad de transporte, almacenamiento,
distribucion y manejo, por la necesidad de efectuar 2 o mas transbordos durante el recorrido, para
lograr el destino final. Cuando se presenten planes de intervencién en zonas de dificil acceso.

Cuando se trate de adquisicion de vivienda nueva ya terminada (vivienda nueva
existente), la verificacidon de los aspectos a los que hace referencia la valoracién cualitativa
y cuantitativa (numerales 3.5.1. y 3.5.2 respectivamente) se realizara siempre mediante
visita e inspeccién en el sitio y a las viviendas que seran objeto de la compraventa; en el
caso de la vivienda sobre planos esta visita de inspeccion sera opcional de acuerdo con el
nivel de conocimiento y de suficiencia en la informacién que se obtenga del estudio de
mercado. La visita deberd ser realizada por el(los) designado(s) técnicos(s) de la
Subgerencia de Riesgos - Sector Vivienda y aquellos designados de apoyo que dicha
Subgerencia acuerde con otras areas de la Entidad para realizar las revisiones requeridas.
Los resultados de la visita seran registrados en un informe o acta respectiva.

1370SMMLYV o el valor tope que sea establecido para el proceso de acuerdo con lo enunciado en el numeral 1.2 de este
documento.
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T
3.5.3 La Visita de Verificacién Organizacional

Es un tercer elemento de validacion el cual podra ser aplicado y sumado a los criterios
que conducen a la sugerencia de invitacién o no de un oferente de una soluciéon de
vivienda. Respecto a ella, una vez recibidos los documentos y la informacién por parte
del (los) ofertante(s) de la solucién de vivienda, el FONDO podra programar y efectuar
una visita a la(s) oficina(s) administrativa del (los) oferente(s) de las soluciones de
vivienda para aclarar dudas y verificar documentos y se emitird un concepto de
favorabilidad sobre la informacion entregada y la condicidon organizacional de cada
“ofertante” de las soluciones de vivienda.

El resultado de la visita de verificacion organizacional hard parte del concepto de
aceptabilidad y de la sugerencia como invitado para contratacién. La visita se realizara en
conjunto por miembros del equipo de la Subgerencia de Riesgos (equipo vivienda) y de
la Subgerencia de Estructuracién, o quien la Gerencia determine para tal fin.

3.6 Verificacion de la incorporacion del componente de amenaza y
riesgo por parte del FONDO

En el marco de las funciones de la Subgerencia de Gestién del Riesgo, asociadas a
promover, orientar, asesorar y velar porque las intervenciones del Fondo contribuyan a
la reduccién del riesgo de desastre, se realizara una verificacidon del estudio de amenaza
y riesgo del proyecto presentado por el oferente, de acuerdo con las siguientes
consideraciones:

e Laley 1523 de 2012 (Politica de Gestién del Riesgo), en su articulo 38, establece
OBLIGATORIEDAD de incorporar los analisis de riesgo de desastres en los
proyectos de inversion publica.

e La Ley 1931 de 2018 (Directrices para la gestién de Cambio Climatico), articulo
23, establece la gestidén del cambio climatico en los proyectos de inversion publica.
Articulo 25 articulacién con la gestion del riesgo de desastres.

e El Manual operativo de gestion del riesgo del FONDO, establece la obligacién de
incluir los estudios de amenaza y riesgo como parte de la viabilidad técnica de los
proyectos, incluyendo las condicionantes del disefio, es decir que TODOS LOS
PROYECTOS DEBEN CONTAR CON EL ESTUDIO DE AMENAZA Y RIESGO.

e La resolucion 462 de 2017 Requisitos para licencias urbanisticas del Ministerio de
Vivienda, establece en el articulo 2, literales a) y d), entre otros, sobre la
presentacion por parte del CONSTRUCTOR del plano con la identificacion de las
zonas de amenaza, asi como la presentaciéon de los ESTUDIOS DE AMENAZA Y
RIESGO.

Alcance de la verificacion por parte de la Subgerencia de Gestion del Riesgo de Desastres:

e Verificar que el oferente del proyecto inmobiliario como parte de la informacion de
soporte, anexe el estudio de amenaza y riesgo del proyecto.

e Validar que el estudio de amenaza y riesgo cumpla con los lineamientos del manual
operativo de gestion del riesgo. En los casos que los proyectos se encuentren en
zona rural, ademas del estudio de amenaza, el constructor debe anexar la
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certificacion de la condicion de amenaza y/o riesgo del lote y/o proyecto emitido
por la Secretaria de Planeacion Municipal.

e Visitar el proyecto en los casos que se considere necesario por la Subgerencia o a
solicitud del sector para verificar de la informacién aportada formulando las
observaciones y/o recomendaciones en caso de ser necesario

Los estudios a ser verificados corresponden a las amenazas hidro-climatoldgicas a saber:
movimientos en masa, inundaciones, avenidas torrenciales, socavacion lateral.
Adicionalmente y con relacion a la amenaza sismica, cuando la vivienda o proyecto no
cuente con el certificado respectivo de la supervision independiente en el marco de las
exigencias de la “Ley de Vivienda Segura”, se debera aportar una certificaciéon expedida
por el ingeniero estructural del proyecto sobre el cumplimiento del Reglamento
Colombiano de Construccidon Sismo Resistente (NSR-10) vigente.

En todo caso el oferente del proyecto inmobiliario y/o constructor es responsable de la
veracidad y calidad de los estudios de amenaza y riesgo presentados, asi como de toda
la documentacién relacionada sobre la seguridad del proyecto, y es su responsabilidad las
condiciones técnicas-constructivas y la estabilidad del bien. La resolucién 462 de 2017
“Requisitos de licencias urbanisticas”, establece que los estudios deberan incluir el disefio
de las medidas de mitigacién en caso de requerirse y seran elaborados y firmados por
profesionales idéneos en las materias, quienes conjuntamente con el urbanizador seran
responsables de los mismos, sin perjuicio de la responsabilidad por la correcta ejecucion
de las obras de mitigacion.
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4 ANEXOS

4.1 Modelos de comunicaciones

e Modelo de publicacion Web Estudio de Mercado Compraventas
e Estudio de Mercado Formato 1 - Modelo de carta de presentacidn
e Modelo de comunicacion a los municipios

4.2 Formatos

4-GPY-F-69 Info Proy Vivienda VIP

8-GPT-F-08-16 EM Info Financiera Organizacional
8-GPT-F-08-17 EM Descripcion Proy Vivienda
8-GPT-F-08-18 EM Experiencia Proponente VIP-VIS
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http://sitio.fondoadaptacion.gov.co/index.php/el-fondo/normatividad/instructivo-general-programa-nacional-de-vivienda
http://sitio.fondoadaptacion.gov.co/index.php/el-fondo/normatividad/instructivo-general-programa-nacional-de-vivienda
http://sitio.fondoadaptacion.gov.co/index.php/el-fondo/normatividad/instructivo-general-programa-nacional-de-vivienda
https://drive.google.com/drive/folders/1ETYZpMJs8X9LQgepbPJANCgkncyiCflC
https://drive.google.com/drive/folders/1-qtY00UXBQh01QYUKN7LNU4rpppg2imc
https://drive.google.com/drive/folders/1-qtY00UXBQh01QYUKN7LNU4rpppg2imc
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