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INVITACION A MIEMBROS DEL SISTEMA DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL NACIONAL
PARA LA ESTRUCTURACION Y DESARROLLO DE UN PROYECTO DE VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO Y/O SOCIAL EN EL MUNICIPIO DE TOCAIMA CUNDINAMARCA.

Régimen de contratacion especial.
(Ley 3 de 1991, Articulo 36 ley 388 de 1997, Articulo 6 Ley 1537 de 2012, Articulo
96 ley 489 de 1998)

1. Marco juridico.

La Constitucion Politica

El articulo 311 establece que el Municipio como entidad fundamental de la divisién politico-
administrativa del estado, le corresponde prestar los servicios publicos que determine la ley; asi
mismo, el articulo 365 establece que los servicios son inherentes a la finalidad social del Estado
y que es deber del Estado asegurar su prestacion eficiente a todos los habitantes del territorio
nacional.

Por otra parte, el articulo 2°, sefiala que son fines esenciales del Estado: ... servir a la comunidad,
promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las decisiones que los afectan y en
la vida econémica, politica, administrativa y cultural de la Nacion; defender la independencia nacional,
mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo.(...)”

En concordancia con los articulos anteriores, el articulo 209 del superior, advierte que la funcion
administrativa esta al servicio de los intereses generales y que “...Las autoridades administrativas
deben coordinar sus actuaciones para el adecuado cumplimiento de los fines del Estado. La administracion
publica, en todos sus drdenes, tendra un control interno que se ejercera en los términos que sefiale la ley”.

En Materia de vivienda como derecho constitucional, el articulo 51 de la constitucién nacional,
sostiene que: “...Todos los colombianos tienen derecho a una vivienda digna. El Estado fijara las
condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés
social, sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos
programas de vivienda...".

Articulo 311: Define al municipio como la entidad fundamental de la divisién politico-administrativa del
Estado, con competencia para prestar los servicios publicos que determine la ley, ordenar el desarrollo
territorial y ejecutar obras para el progreso local.

Articulo 313 numeral 3° Faculta a los concejos municipales para autorizar al alcalde a contratar y enajenar
bienes municipales.

Por lo tanto, bajo el mandato constitucional, el Estado es el encargado de la promocion y creacion de
programas de vivienda de interés social, por lo que se crea el marco juridico que sustenta el presente
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programa, comenzando por la creacion del sistema de vivienda de interés social nacional y la
vinculacion de sus participantes:

LEY 3 DE 1991:

Crea el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, integrado por entidades publicas y
privadas encargadas de la financiacion, construccion, mejoramiento, reubicacion y legalizacién de
titulos de vivienda VIS, y define el subsistema de fomento o ejecucion, dentro del cual los
municipios tienen competencia para promover, disefiar y ejecutar planes y programas
habitacionales.

“ ..ARTICULO 1°. Créase el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social, integrado por las
entidades publicas y privadas que cumplan funciones conducentes a la financiacion, construccion,
mejoramiento, reubicacion, habilitacién y legalizacion de titulos de viviendas de esta naturaleza.

Las entidades integrantes del sistema actuaran de conformidad con las politicas y planes generales
que adopte el Gobierno Nacional.

El Sistema serd un mecanismo permanente de coordinacion, planeacion, ejecucion, seguimiento y
evaluacion de las actividades realizadas por las entidades que lo integran, con el propdsito de lograr
una mayor racionalidad y eficiencia en la asignacion y el uso de los recursos y en el desarrollo de las
politicas de vivienda de interés social.

ARTICULO 2°. Las entidades integrantes del Sistema Nacional de Vivienda de interés social, de
acuerdo con las funciones que cumplan conformaran los subsistemas de fomento o ejecucion, de
asistencia técnica y promocion a la organizacion social, y de financiacion, asi:

a) El subsistema de fomento o ejecucion estara conformado por los organismos nacionales,
departamentales, intendenciales, comisariales, municipales, de los distritos especiales y de las areas
metropolitanas, y por las organizaciones populares de vivienda, las organizaciones no
gubernamentales y las empresas privadas que fomenten, disefien o ejecuten planes y programas
de soluciones de vivienda de interés social. Entre otros, seran integrantes de este subsistema el
Instituto Nacional de Vivienda de Interés Social de que trata el articulo 10, el Fondo Nacional del
Ahorro, la Caja de Vivienda Militar, los Fondos de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana de que
frata el articulo 17 y las entidades que prestan servicios publicos domiciliarios...”

b) ...

c) El Subsistema de Financiacioén estara conformado por las entidades que, cumplan funciones de
captacion de ahorro, concesion, de créditos directos, otorgamientos de descuentos, redescuentos
y subsidios, destinados al cumplimiento de los objetivos del Sistema. Entre otros, seran integrantes de
este subsistema las entidades de que trata el articulo 122 de la Ley 9 de 1989, la Financiera de
Desarrollo Territorial -FINDETER-, el Banco Central Hipotecario -BCH-, la Caja de Crédito Agrario,
Industrial y Minero, y las Cajas de Compensacion Familiar que participen de la gestion Financiera
del sistema.

En el mismo sentido las acciones contempladas en la LEY 388 DE 1997, en cuanto a la identificacién,
calificacion y determinacion de terrenos viables para la construccion de vivienda de interés social o de
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terrenos donde actualmente se ejecuten programas de vivienda de interés social y prioritario, en sus
numerales Numeral 7 y 8, del Articulo 8, establece:

Articulo 8°. Accién Urbanistica. La funcion publica del ordenamiento del territorio municipal o distrital
se ejerce mediante la accién urbanistica de las entidades distritales y municipales, referida a las
decisiones administrativas que les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la
intervencion en los usos del suelo, adoptadas mediante actos administrativos que no consolidan
situaciones juridicas de contenido particular y concreto. Son acciones urbanisticas, entre otras:

7. Calificar y localizar terrenos para la construccion de viviendas de interés social.

8. Calificar y determinar terrenos como objeto de desarrollo y construccion prioritaria.

En tal sentido, Autoriza la participacion de entidades municipales en proyectos de urbanizacién y VIS,
incluso mediante la celebracion entre otros contratos de fiducia mercantil, y habilita la creacién
de asociaciones o entidades publicas o mixtas para ejecutar actuaciones urbanisticas.

Por su parte el Articulo 36. Actuacion urbanistica. Son actuaciones urbanisticas la parcelacion, urbanizacion y
construccion de inmuebles. Cada una de estas actuaciones comprenden procedimientos de gestion y formas
de ejecucion con base en las decisiones administrativas contenidas en la accion urbanistica, de acuerdo con
los contenidos y criterios de prevalencia establecidos en los articulos 13, 15, 16 y 17 y demas disposiciones de
la presente ley. Los actos administrativos de contenido particular y concreto en firme que autorizan las
actuaciones urbanisticas consolidan situaciones juridicas en cabeza de sus titulares y los derechos y las
obligaciones contenidas en ellas. La autoridad municipal o distrital competente debera respetar los derechos y
obligaciones que se derivan de tales actos.

Son actos administrativos de contenido particular y concreto las licencias de parcelacion, urbanizacion,
construccion y demas establecidas por la normatividad nacional.

Cuando por efectos de la regulacion de las diferentes actuaciones urbanisticas los municipios, distritos y las
areas metropolitanas deban realizar acciones urbanisticas que generen mayor valor para los inmuebles, quedan
autorizados a establecer la participacion en plusvalia en los términos que se establecen en la presente ley.
Igualmente, las normas urbanisticas estableceran especificamente los casos en que las actuaciones
urbanisticas deberan ejecutarse mediante la utilizacion del reparto de cargas y beneficios tal como se determina
en el articulo 38 de esta ley.

En los programas, proyectos y obras que deban ejecutar las entidades publicas, como consecuencia de las
actuaciones urbanisticas previstas en los planes de ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen,
las entidades municipales y distritales competentes, sin perjuicio de su realizacion material por particulares,
podréan crear entidades especiales de caracter publico o mixto para la ejecucion de tales actuaciones, de
conformidad con las normas legales generales y con las especiales contenidas en la presente ley y en la Ley
142 de 1994.

Igualmente, las entidades municipales, distritales y las areas metropolitanas podréan participar en la ejecucion
de proyectos de urbanizacion y programas de vivienda de interés social, mediante la celebracion, entre otros,
de contratos de fiducia con sujecion a las reglas generales y del derecho comercial.
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Esta norma genera una clara excepcion a la norma general de la contratacion estatal en Colombia,
para profundizar mas este tema, el consejo de estado, en el 2004 conceptud lo siguiente?:

“...Ahora bien, resulta claro que el inciso final del articulo 36 de la ley 388 de 1997 establecio una excepcion al
régimen de contratacion estatal de fiducia, y por lo mismo, es de interpretacion restrictiva, lo cual trae como
consecuencia que esta norma es aplicable tnicamente para los fines expresados en la misma, vale decir, la
gfecucion de proyectos de urbanizacion y programas de vivienda de interés social...”

Esta excepcion a la norma permite crear alianzas y/o asaciones entre entidades publicas y entidades
privadas del sistema de vivienda de interés social, con contratos fiduciarios u otros tipos de
asociaciones como las contempladas en el ARTICULO 96 DE LA LEY 489 DE 1998:

“..Articulo 96. Constitucion de asociaciones y fundaciones para el cumplimiento de las actividades propias de
las entidades publicas con participacidon de particulares. Las entidades estatales, cualquiera sea su
naturaleza y orden administrativo podran, con la observancia de los principios sefialados en el articulo 209 de
la Constitucién, asociarse con personas juridicas particulares, mediante Ia celebracion de convenios de
asociacion o la creacién de personas juridicas, para el desarrollo conjunto de actividades en relacién con los
cometidos y funciones que les asigna a aquéllas la ley...”

Por todo lo anterior, resulta claro que en la década de los 90°s, se establecid por parte la ley
colombiana, un instrumento de asociacion entre entidades participantes en el sistema de vivienda de
interés social, para el desarrollo de este tipo de proyectos, ahora bien, como es claro que hay dos
tipos herramientas para lograr unién de esfuerzos entre publico y privados las cuales son, los
convenios de asociacion y alianzas y contratos de fiducia, Desde El 2012 La Ley 1537 establecio
competencias y responsabilidades para promover proyectos de VIS y VIP, la articulacién entre Nacién
y entidades territoriales, y la participacion del sector privado. El sistema de vivienda de interés social
nacional cuenta con la ley 1537, dicha ley establece las acciones que deben realizar los
departamentos y municipios, para insertarse efectivamente en dicho sistema, por lo tanto, con la
implementacion del presente programa, el Departamento quiere identificar las acciones que
actualmente en los municipios realizan en cuento a proyectos de vivienda social y prioritaria, en
concordancia con el articulo 1,2,3 y 4 de dicha ley, sefialan:

Articulo 1°. Objeto de la ley. La presente ley tiene como objeto sefialar las competencias,
responsabilidades y funciones de las entidades del orden nacional y territorial, y la confluencia del
sector privado en el desarrollo de los proyectos de Vivienda de Interés Social y proyectos de Vivienda
de Interés Prioritario destinados a las familias de menores recursos, la promocién del desarrollo
territorial, asi como incentivar el sistema especializado de financiacién de vivienda.

La presente ley tiene los siguientes objetivos:

" Concepto Sala de Consulta C.E. 1502 de 2003 Consejo de Estado - Sala de Consulta y Servicio
Civil
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a) Establecer y regular los instrumentos y apoyos para que las familias de menores recursos puedan
disfrutar de vivienda digna.

b) Definir funciones y responsabilidades a cargo de las entidades del orden nacional y territorial.

c) Establecer herramientas para la coordinacion de recursos y funciones de la Nacion y las entidades
territoriales.

d) Definir los lineamientos para la confluencia del sector privado en el desarrollo de los
proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario.

e) Establecer mecanismos que faciliten la financiacion de vivienda.

f) Establecer instrumentos para la planeacion, promocion y financiamiento del desarrollo territorial, la
renovacion urbana y la provision de servicios de agua potable y saneamiento basico.

9) Incorporar exenciones para los negocios juridicos que involucren la Vivienda de Interés Prioritario.

Articulo 2°. Lineamientos para el desarrollo de la politica de vivienda. Para el cumplimiento del objeto
de la presente ley, las entidades publicas del orden nacional y territorial deberan:

a) Promover mecanismos para estimular la construccion de Vivienda de Interés Social y Vivienda
de Interés Prioritario;

b) Promover ante las autoridades correspondientes, la expedicion de los permisos, licencias y
autorizaciones respectivas, agilizando los tramites y procedimientos;

c) Establecer el otorgamiento de estimulos para la ejecucion de proyectos de Vivienda de Interés Social
y Vivienda de Interés Prioritario;

d) Aportar bienes y/o recursos a los patrimonios auténomos constituidos para el desarrollo de
los proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario;

¢) Adelantar las acciones necesarias para identificar y habilitar terrenos para el desarrollo de
proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario;

f) Estimular la construccion de Proyectos de Vivienda de Interés Social y de Vivienda de Interés
Prioritario en las zonas de fronteras, mediante acuerdos de cooperacion internacional;

g) Promover la construccion de vivienda que propenda por la dignidad humana, que busque
salvaguardar los derechos fundamentales de los miembros del grupo familiar y en particular de los mas
vulnerables y que procure preservar los derechos de los nifios, estimulando el disefio y ejecucion de
proyectos que preserven su intimidad, su privacidad y el libre y sano desarrollo de su personalidad;

h) Promover la construccion de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario en el
desarrollo de proyectos de renovacion urbana;

i) Promover mecanismos de generacion de ingresos para la poblacion beneficiada con el desarrollo de
proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés Prioritario.
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Articulo 3°. Coordinacion entre las entidades nacionales y territoriales. La coordinacion entre la Nacion
y las Entidades Territoriales se referira, entre otros, a los siguientes aspectos:

a) La articulacion y congruencia de las politicas y de los programas nacionales de vivienda con los de
los departamentos y municipios;

b) La disposicién y transferencia de recursos para la ejecucion de programas de Vivienda de
Interés Social o interés prioritaria;

¢) La transferencia de suelo para el desarrollo de programas de Vivienda de Interés Prioritario;

d) El otorgamiento de estimulos y apoyos para la adquisicién, construccion y mejoramiento de la
vivienda.

e) La asistencia técnica y capacitacion a las entidades fterritoriales, para la programacion,
instrumentacion, ejecucion y evaluacion de programas de vivienda;

f) El establecimiento de mecanismos de informacion y elaboracion de estudios sobre las necesidades,
inventario, modalidades y caracteristicas de la vivienda y de la poblacion; y

g) Priorizar la construccion, dotacion y operacion de los servicios complementarios a la vivienda:
educacion, salud, sequridad, bienestar social, tecnologias de la informacién y las comunicaciones y la
instalacion de servicios publicos domiciliarios, entre otros, de acuerdo con los lineamientos definidos
por los Ministerios respectivos en los proyectos de Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés
Prioritario y macroproyectos de interés social nacional;

h) Para los efectos del debido ejercicio de las competencias y responsabilidades de cada uno de los
niveles de administracion territorial relacionados con los programas de vivienda previstos en la
presente ley, se acudira a los instrumentos contractuales vigentes, incluido el convenio plan al que
hace referencia el articulo 8° de la Ley 1450 de 2011;

i) Les corresponde a las entidades del orden nacional responsables de la politica de vivienda brindar
los instrumentos legales, normativos y financieros, que viabilicen el desarrollo de vivienda de interés
prioritaria y de interés social;

J) Les corresponde a los entes territoriales municipales y distritales tomar las decisiones que
promuevan la gestion, habilitacién e incorporacion de suelo urbano en sus territorios que permitan el
desarrollo de planes de vivienda prioritaria y social, y garantizara el acceso de estos desarrollos a los
servicios publicos, en armonia con las disposiciones de la Ley 388 de 1997 y la Ley 142 de 1994 en lo
correspondiente.

Articulo 6°. Financiacién y desarrollo para los proyectos de Vivienda de Interés Prioritario. Los
recursos mencionados en el articulo anterior podran ser transferidos directamente a los patrimonios
auténomos que constituyan Fonvivienda, Findeter, las entidades publicas de caracter territorial o la
entidad que determine el Gobierno Nacional.

Para la constitucién de patrimonios auténomos el Director o Representante Legal de la entidad
respectiva celebrara directamente contratos de fiducia mercantil en los que las entidades del
sector central y descentralizado por servicios del nivel nacional y territorial, o cualquier persona
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natural o juridica, podran ser aportantes de bienes o recursos, a titulo gratuito. Tanto la
seleccion del fiduciario, como la celebracion de los contratos para la constitucion de
los patrimonios auténomos y la ejecucion y liquidacion de los proyectos por parte de
los referidos patrimonios, se regira exclusivamente por las normas del derecho privado.

Las transferencias de recursos de Fonvivienda, o de la entidad que haga sus veces, a los patrimonios
auténomos se tendran como mecanismo de ejecucion del Presupuesto General de la Nacion.

Los patrimonios auténomos cuya constitucion se autoriza en la presente ley podran a su vez contratar
fiducias mercantiles para la administracion de los recursos aplicables a los proyectos de construccion
de Vivienda de Interés Social prioritario, a las cuales podran aportar activos fideicomitidos.

Los patrimonios autdnomos que se constituyan, de acuerdo con el presente articulo, podréan adelantar
procesos de convocatoria y seleccion de los constructores interesados en desarrollar los proyectos de
vivienda y/o para la adquisicion de proyectos de Vivienda de Interés Prioritario. Tales procesos se rigen
por el derecho privado. Las condiciones y criterios para la convocatoria, evaluacion y seleccion de las
propuestas para el desarrollo de los proyectos, asi como las actividades de seguimiento y control de
los mismos, seran definidas por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio.

Con cargo a los recursos administrados por los patrimonios autbnomos, estos asumiran los costos en
que se incurra para el manejo y control de los recursos, los gastos de operacién, y cualquier otro
contrato que Se requiera para la estructuracion, desarrollo e implementacion de esquemas previstos
en esta ley. Igualmente, con los recursos administrados, los patrimonios auténomos podran asumir el
pago de los impuestos que recaigan sobre los inmuebles, hasta el momento de su entrega a los
beneficiarios del Subsidio Familiar de Vivienda, y los impuestos que se generen por la transferencia
de los inmuebles a los patrimonios auténomos y de estos a los beneficiarios del Subsidio Familiar de
Vivienda.

Articulo 41. Transferencia de inmuebles para VIS. Las entidades publicas del orden nacional y
territorial que hagan parte de cualquiera de las Ramas del Poder Publico, los bancos inmobiliarios,
asi como los 6rganos auténomos e independientes, podran transferir a titulo gratuito a
Fonvivienda, a los patrimonios autdonomos que este, Findeter, o las entidades que establezca el
Gobierno Nacional, constituyan, o a las entidades publicas que desarrollen programas de Vivienda
de Interés Social de caracter territorial, departamental, municipal o distrital, los bienes
inmuebles fiscales de su propiedad, o la porcion de ellos, que puedan ser destinados para la
construccion o el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés Social, de acuerdo a lo
establecido en los Planes de ordenamiento territorial y los instrumentos que lo complementen o
desarrollen.

Por lo tanto, para la realizacion de programas relacionados con vivienda de interés social, es posible
que las entidades aportantes de recursos realicen contratos entre otros de encargo fiduciario de
conformidad con lo establecido en el articulo 36 de la ley 388 de 1997, asi como los articulos 6 Y SS
de laLey 1537 de 2012 y la Ley 2079 de 2021.

Al respecto, la Sala de Consulta y servicio Civil del Consejo de Estado en concepto del cuatro (4)
de julio de dos mil tres (2003), manifesto lo siguiente:
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“(...) Ahora bien, resulta claro que el inciso final del articulo 36 de la ley 388 de 1997 establecio
una excepcion al régimen de contratacion estatal de fiducia, y por lo mismo, es de interpretacion
restrictiva, lo cual tfrae como consecuencia que esta norma es aplicable tnicamente para los
fines expresados en la misma, vale decir, la ejecucion de proyectos de urbanizacion y programas
de vivienda de interés social.

Las entidades municipales y distritales y las areas metropolitanas que persigan tales fines, se
encuentran habilitadas para celebrar los contratos de fiducia que autoriza la mencionada norma,
los cuales han de entenderse de Encargo Fiduciario, puesto que la norma expresa que se
celebraran con sujecion a las reglas generales y "del derecho comercial”, lo cual se reafirma con
la expresion siguiente de la norma, "sin las limitaciones y las restricciones previstas en el
numeral 5° del articulo 32 de la ley 80 de 1993".

Y finalmente concluye el Consejo de Estado lo siguiente: “Las entidades distritales que participen
en la ejecucion de proyectos de urbanizacion y programas de vivienda de interés social, pueden
celebrar contratos de Encargo Fiduciario, de conformidad con lo dispuesto por la norma citada
en el punto precedente. (...)’

En virtud de lo expuesto, los entes territoriales a través de sus entidades descentralizadas pueden
desarrollar los proyectos descritos, incluidos los programas de vivienda de interés social (ley 388) y
de interés prioritario (ley1537) y la Ley 2079 de 2021, a través de vehiculos fiduciarios sujetos a la
ley comercial y mediante la contratacion directa de la Fiduciaria que administrara dichos fideicomisos.

Teniendo en cuenta el marco normativo que fundamenta la creacién y operacién del sistema de
vivienda de interés social nacional y sus herramientas para la ejecucion y construccion de programas
de vivienda social y prioritaria, La Alcaldia de TOCAIMA, pretende disefiar un programa de vivienda
donde concurran:

A. Por parte del subsistema de fomento o ejecucion la Alcaldia municipal de TOCAIMA, La
gobernacion de Cundinamarca, las cajas de compensacion y en general todas las entidades
publicas que, dentro de su objeto, cuenten con finalidades afines al presente programa.

B. Las entidades privadas que se dediquen a la estructuracién y/o construccion de proyectos
de vivienda de interés social.

C. Por parte del subsistema de financiacion, las entidades financieras que otorguen créditos
hipotecarios para la adquisicidn de vivienda de interés social y realicen financiacion directos
a los proyectos de construccion de vivienda social y prioritaria. Igualmente, las cajas de
compensacion.

D. Por parte del sistema fiduciario, todas las fiduciarias que, dentro de sus servicios, aprobados
por la superintendencia de industria y comercio, realicen la administracion de patrimonios
auténomos inmobiliarios o la administracién de fideicomisos de parqueo inmobiliario.

Por lo anterior se hace necesario que:
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A. La entidad municipal se vincule efectivamente al sistema nacional de vivienda de interés
social y desde ahi pueda;

B. Implementar el presente programa para el disefio, financiacion, construccidn, estructuracion
y entrega de un proyecto de vivienda de interés prioritario.

DE LA CORRESPONSABILIDAD MUNICIPAL Y EL SUSTENTO DEL PRESENTE PROGRAMA:

El presente programa de vivienda social y prioritaria nace como una respuesta a la situacion actual
que atraviesa el pais en materia de financiaciéon de programas y proyectos de vivienda social y
prioritaria. La circular 012 del 16 de diciembre de 2024, emitida por FONVIVIENDA establecio lo
siguiente:

“...El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio y el Fondo Nacional de Vivienda, dada la coyuntura
presupuestal que en la actualidad enfrenta el Estado, y teniendo en cuenta el entorno macroeconémico
favorable que tienen en el mercado las tasas de interés de créditos hipotecarios promedio para VIS mas bajas,
Sumada, a la baja inflacion proyectada por el Banco de la Republica, que permiten mejorar el contexto, en el
que los hogares acceden a créditos hipotecarios, se hace necesario replantear aspectos relacionados con la
gjecucion de la politica publica de vivienda, para lo cual se comunica a los establecimientos de crédito,
entidades de economia solidaria, cajas de compensacion familiar, constructores y/o vendedores de vivienda
de interés social, y hogares beneficiarios o interesados...”

Asi mismo, el comunicado del 10 de Julio de 2025 solicitd a los hogares y municipios explorar otras
alternativas de financiacién para el desarrollo de proyecto de vivienda de interés social y prioritario,
ya que no era posible mantener el apoyo nacional del programa mi casa ya:

“...Por esta razon, se invita a los hogares a explorar otras alternativas de financiacion...”

Por lo tanto, bajo la obligacion que tiene la Alcaldia municipal de TOCAIMA, impartida en el articulo
3 de la ley 1537 de 2012, se hace necesario:

1. Replantear aspectos relacionados con la ejecucion de la politica publica de vivienda social y
prioritaria en el municipio.

2. Promover la integracion, coordinacion y concertacion de los planes y programas de desarrollo
nacional y territorial en los programas y proyectos de vivienda social y prioritaria en el
municipio.

3. Realizar una asociacidn con el sector privado para la estructuracién y construccion de un
proyecto de vivienda.

Por lo anterior y basados en el principio de publicidad, consagrado en el articulo 206 de la constitucion
politica de Colombia, la entidad considera pertinente realizar la presente invitacion a todos los
miembros del sistema de vivienda de interés social nacional.
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2. Marco tedrico.

El Municipio de TOCAIMA Cundinamarca pretende establecer un marco teorico y juridico que, ademas
de desarrollar un programa de vivienda interés prioritario, también active la econdémica Municipal,
desde el sector de la construccion. En donde un gasto publico directo incentive la inversion privada, el
consumo familiar y genere empleos locales.

Activacion y Amplificacion en el Sector Vivienda en el Municipio de TOCAIMA.

Nuestra teoria se basa en la idea de que la inyeccion de gasto publico a través del aporte de un lote
de terreno propiedad del municipio, que actuara como un impulso inicial gue se amplificara a través
del multiplicador keynesiano, generando un circulo virtuoso que estimulara tanto la demanda, como la
oferta en el sector de la construccion y la inversidn privada.

Pasos de la teoria:

1. Inyeccion Inicial de Gasto Publico: El gobierno otorga subsidios directos a los hogares para
facilitar la compra de vivienda. Este gasto publico inicial (G) se traduce directamente en un
aumento de la demanda agregada.

2. Aumento de la Demanda de Vivienda: Los subsidios reducen el costo de adquisicion de
vivienda para los beneficiarios, incentivando la decision de compra. Esto genera un aumento
en la demanda efectiva de viviendas nuevas y existentes.

3. Respuesta de la Inversion Privada: El aumento en la demanda de vivienda envia una sefial
clara y positiva a las empresas constructoras y desarrolladoras inmobiliarias. Anticipando
mayores ventas y rentabilidad, estas empresas se ven motivadas a aumentar su inversion
reactivando los proyectos de construccion.

4. Efecto Multiplicador: El aumento inicial en el gasto publico (subsidios) y la posterior
respuesta de la inversién privada generan un incremento en el ingreso de diversos agentes
€conomicos:

o Hogares: Los beneficiarios de los subsidios ven aumentado su poder adquisitivo vy,
potencialmente, liberaran recursos para otros gastos de consumo.

o Trabajadores de la Construccion: La mayor demanda de mano de obra incrementa
los salarios y el empleo.

o Proveedores de Materiales: Las empresas que suministran cemento, acero,
ladrillos, etc., experimentan un aumento en sus ventas e ingresos.

o Otros Sectores Conexos: El aumento en la actividad de la construccion también
impacta positivamente a sectores como el de transporte, servicios financieros,
decoracién, etc.

Este aumento en el ingreso se traduce en un mayor consumo (A C) por parte de estos agentes,
quienes gastaran una fraccidn de su ingreso adicional (determinada por la PMC). Este nuevo
gasto se convierte en ingreso para otros agentes econdémicos, generando una cadena de
gasto y de ingreso que se multiplica a través de la economia.
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5. Retroalimentacion Positiva: El aumento en la actividad econémica general, impulsado por
el sector de la vivienda, puede generar un clima de mayor confianza y optimismo, lo que a su
vez podria estimular aun mas la inversion privada en otros sectores de la economia
departamental.

El otorgamiento de un lote para construccidn de vivienda representa un aumento en el gasto publico
que, segun la teoria keynesiana, tendra un efecto multiplicador en la economia. La inversion privada
en el sector de la construccion, inducida por el aumento en la demanda generada por los subsidios,
amplifica ain méas este efecto. Cada nuevo proyecto de construccion no solo genera empleo directo,
sino que también demanda bienes y servicios de otras industrias, creando un efecto en cascada que
expande la actividad econoémica en general.

Consideraciones adicionales:

o Magnitud del Multiplicador: La efectividad de esta politica dependera de la magnitud del
multiplicador, que a su vez esta influenciada por factores como la propension marginal al
consumo.

o Capacidad de Respuesta del Sector Privado: La capacidad del sector privado para
responder rapidamente al aumento en la demanda es fundamental. Cuellos de botella en la
produccion, escasez de mano de obra o problemas regulatorios podrian limitar el impacto de
la politica.

« Sostenibilidad Fiscal: Es importante considerar la sostenibilidad fiscal de esta politica a largo
plazo y su impacto en las finanzas publicas departamentales.

La teoria del impulso multiplicador en el sector vivienda a través de aportes publicos, es fundamentada
en el marco académico keynesiano, sugiere que una intervencion gubernamental estratégica para
incentivar la compra de vivienda puede generar un aumento significativo en la demanda, estimular la
inversion privada en el sector de la construccion y, a través del efecto multiplicador, impulsar la
actividad economica general. Esta teoria proporciona una justificacién econdmica sélida para la
implementacion de un programa de subsidios a la vivienda como herramienta para el crecimiento
economico y la generacion de empleo.

En el marco de la implementacion del programa de Vivienda El Municipio de TOCAIMA Cundinamarca ha
proyectado una inversion de un lote de terreno para fomentar la construccion de vivienda de interés
social y prioritaria. En términos generales se evidencia el impacto potencial de dicha inversion en la
economia departamental, aplicando la teoria del multiplicador keynesiano.

Fundamento Teérico: El Multiplicador Keynesiano.

Segun John Maynard Keynes, un aumento en el gasto publico puede generar un efecto mayor en el
ingreso o producto total de una economia, debido al denominado efecto multiplicador. Este se explica
por la propension marginal a consumir (PMC) de los agentes econémicos: una fraccién del ingreso
adicional es destinada al consumo, lo cual se convierte en ingreso para otros agentes, generando un
ciclo de gasto-ingreso.
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La férmula del multiplicador es:

1

k= T"pmc

Para este andlisis se adopta un valor conservador y realista de PMC = 0,75, sustentado en estudios
de consumo de hogares colombianos, especialmente en zonas con menor ingreso per capita como
Boyaca, donde el ingreso adicional suele destinarse principalmente al consumo.

1

k=T"075"

4

Inversion Publica y Reaccion del Sector Privado

La inversion de un lote de terreno por parte de E/ Municipio de TOCAIMA Cundinamarca tiene como
finalidad estimular la construccién de vivienda de interés social. Si bien en el disefio del programa se
menciona una proyeccion de apalancamiento por parte del sector privado cercana a los $15.000
millones, para efectos técnicos se utilizara un rango de escenarios de apalancamiento, basados en
datos de programas similares:

« Escenario conservador: Relacion 1:5 — Inversion privada = $15.000 millones
« Escenario medio: Relacion 1:10 — Inversion privada = $30.000 millones
« Escenario alto: Relacion 1:20 — Inversion privada = $60.000 millones
Calculo del Impacto Econémico Total
La demanda agregada se estima como:
DG = GastoPublico(G) + InversionPrivada(l)
« Escenario conservador:
DG = Lote + 15.000 = 15.000 millones
o Escenario medio:
DG = lote + 18.000 = 18.000 millones
» Escenario alto:
DG = lote + 21.000 = 21.000 millones
Aplicando el multiplicador (k = 4):
» Escenario conservador:

PIB = 4 % 15.000 millones = 60.000 millones
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e Escenario medio:
PIB = 4 x 18.000 millones = 72.000 millones
o Escenario alto:
PIB = 4 x 21.000 millones = 84.000 millones
Encadenamientos Econdmicos del Sector Construccion
El sector de la construccidn tiene un efecto de arrastre relevante sobre otros sectores, como:
« Industria de materiales: Cemento, acero, ceramicas, pinturas.
« Servicios profesionales: Arquitectura, ingenieria, topografia.
o Comercio y transporte: Insumos, maquinaria, logistica.
e Mano de obra: Empleo directo e indirecto (formal e informal).

Adicionalmente, la generacion de vivienda impulsa el consumo de bienes durables y servicios
domiciliarios (muebles, electrodomésticos, energia, agua), dinamizando mas sectores.

En conclusion, el programa de vivienda de interés social de El Municipio de TOCAIMA Cundinamarca,
con una inversion publica de aportar un lote, puede activar la economia departamental generando un
impacto total entre $60.000 y $84.000 millones, dependiendo del grado de apalancamiento privado.
Este resultado respalda la estrategia de politica fiscal activa, basada en la teoria keynesiana, para
promover la reactivacién economica territorial mediante la inversidn en vivienda social.

Este enfoque es coherente con el mandato constitucional de garantizar el derecho a la vivienda digna
y la necesidad de una gestion publica eficiente y con alto impacto social y econdmico.

3. Disefio de programa.

El presente programa de vivienda tiene como finalidad la estructuracion de un proyecto de vivienda de
interés social y/o prioritario, en un predio de propiedad del municipio. Por lo tanto, es indispensable
que el municipio cuente con socios estratégicos que aporten su experiencia e idoneidad en temas:
técnicos, comerciales, financieros, fiduciarios y crediticios. Por consiguiente, la presente convocatoria
se realizara a las entidades, financieras, fiduciarias y constructoras, que muestren interés en el
presente proyecto.

3.1.  FIDUCIARIAS:

La presente invitacion recibira cotizaciones de todas las fiduciarias que puedan realizar la
administracién de fiducia inmobiliaria o de parqueo inmobiliario, autorizados por la super intendencia
de industria y comercio.
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Estas cotizaciones servirdan como insumo para establecer los costos fiduciarios de administracion del
proyecto en su etapa de estructuracion y sera el desarrollador del proyecto el que defina la fiduciaria
que se ajuste a las necesidades del desarrollo inmobiliario.

Los requisitos para la presente invitacion seran:

A. Carta de manifestacion de interés.

B. Certificado de existencia y representacion legal.

C. Certificado de situacion actual, expedido por la superintendencia de industria y comercio.

D. Registro unico tributario.

E. Estructura estimada de costos para la administracion de un fideicomiso inmobiliario o
fideicomiso de parqueo.

F. Certificado de experiencia en donde conste que la fiduciaria ha administrado como minimo
diez fideicomisos de administracion inmobiliaria 0 de parqueo de inmuebles.

e Los requisitos contenidos en los literales a, b y ¢, deberan contar con fecha de expedicidn
inferior a treinta dias calendario.

e Los documentos enviados Unicamente serviran como manifestacién de interés de
participacion fiduciaria para la estructuracion del proyecto y no comprometen a la fiduciaria o
al Municipio, a firmar contrato alguno. Tanto la fiduciaria que se presente, como el municipio,
estableceran las condiciones necesarias para firmar un contrato fiduciario, bien sea de
administracion inmobiliaria completa o de parqueo inmobiliario.

e El requisito del literal F, debera firmarse por el representante legal de la fiduciaria o su
delegado para este tipo de certificaciones.

e En caso de no recibir cotizaciones de empresas fiduciarias, el desarrollador queda
expresamente autorizado para seleccionar por su cuenta y riesgo la fiduciaria que administre
el proyecto o para presentar una propuesta de convenio de asociacion y manejo conjunto, al
municipio.

3.2. PROMOTORES Y DESARROLLADORES.

La presente invitacidn recibira manifestaciones de interés de los desarrolladores interesados en
el proyecto y solo serdn admitidas cuando reunan todos los requisitos que se mencionan a
continuacion:

A. Carta de manifestacion de interés.

Certificado de existencia y representacion legal.
Registro unico de proponentes

Registro unico tributario

Experiencia en desarrollos similares.

Certificado capacidad financiera.

Registro oferente Fonvivienda

Propuesta inicial de disefio arquitectdnico y urbanistico.

T OmMMOO W
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+ Los requisitos contenidos en los literales a, b y ¢, deberan contar con fecha de expedicion
inferior a treinta dias calendario.

+  Elrequisito contenido en el literal E, debera contener minimo: Certificaciones que demuestren
que el desarrollador cuenta con experiencia minima de doscientas unidades de vivienda de interés
prioritario, construidas en los ultimos diez afios, en maximo dos proyectos. Estas certificaciones
deberan demostrar adicionalmente, que el valor de venta sumados de los proyectos construidos
es minimo de quince mil salarios minimos legales vigentes, y ademas deberan estar certificados
(Por la persona que certifica) con el Clasificador de Bienes y Servicios de Naciones Unidas
(UNSPSC) en los codigos que se relacionan a continuacion: 95122100, 72111000, 72111100,
72151500, 72152900, 72154000, 70131700. Como adjunto a esta certificacion, el desarrollador
deberé enviar la licencia de construccion del proyecto y un minimo de 100 escrituras en donde se
demuestre que el cierre financiero de estas mismas contd con subsidios de vivienda provenientes
una entidad publica. Es condicion obligatoria que, por lo menos uno de los proyectos usados para
demostrar experiencia haya tenido aporte de terreno por parte de una entidad publica, por lo cual
también se debera aportar la resolucién de transferencia firmada por una entidad publica a un
fideicomiso inmobiliario. Tanto en la licencia de construccidn, en las escrituras y en el contrato de
fideicomiso inmobiliario, el constructor debera ser la firma que le certifica la experiencia del
proponente, el proponente mismo o un uno de sus integrantes en caso de proponentes plurales.
Este requisito no tendra que estar incluido en el RUP, pero si podra ser objeto de verificacion por
parte de la entidad.

+ Para el cumplimiento del requisito contenido en el literal H, el desarrollador debera aportar. A)
Disefio urbanistico segun la norma urbana especifica del predio B) Disefio arquitectdnico segun
la norma urbana del predio. C) Disefio de planta arquitectdnica de la unidad inmobiliaria individual
y multifamiliar en caso de que proponga edificios. D). Disefio de andenes, senderos y caminos,
con guia podo tactil y son pendientes que cumplan norma. E) Disefio de planta de unidades para
discapacitados segun normativa vigente. Todos los disefios deberan contemplar la construccion
de minimo doscientas unidades habitacionales.

En caso de que las manifestaciones de interés cumplan con todos los requisitos establecidos en el
presente programa, los desarrolladores pasaran a la fase de estructuracién del proyecto, en donde
deberan presentar una propuesta de estructuracion inmobiliaria que cumpla con las siguientes
condiciones, previo a la firma del contrato fiduciario o la forma de asociacién y manejo conjunto del
proyecto que incluya al desarrollador, como fideicomitente constructor del desarrollo inmobiliario, o
como socio inversionista constructor del proyecto. Propuesta arquitecténica y de urbanismo.

Propuesta comercial y de ventas.

Cierre financiero individual al comprador.

Cierre financiero que contemple la totalidad de los costos del proyecto
Cronograma de ventas.

Alcaldia Municipio de Tocaima

Direccidn: Calle 5 con carrera 9 Esquina Palacio Municipal - Tocaima - Cundinamarca
Conmutador: (601) (1) 8340517

infraestructura@tocaima-cundinamarca.gov.co



mailto:infraestructura@tocaima-cundinamarca.gov.co

NME| Alcaldiade
e TOCAIMA

e Cronograma de construccién
e Cronograma de escrituracion y entregas.
e Andlisis de riesgo y formas de mitigarlas.

En caso de que exista mas de una manifestacion de interés que cumpla con los requisitos de la
presente invitacion, la alcaldia municipal determinaréd cual de las propuestas de estructuracion
inmobiliaria es las més viable para los beneficiarios del proyecto, teniendo en cuenta los siguientes
parametros.

. Mayor cantidad de vivienda propuestas.
. Mayor cantidad de metros cuadrados construidos en cada una de las viviendas ofertadas.

Todo lo contenido en el requisito del literal H y en la posterior propuesta de estructuracion inmobiliaria
debera realizarse sobre los predios identificados con los numeros de matricula 307-12764 y 307-
124307.

En caso de proponentes que manifiesten interés con una forma de participacion plural, los requisitos
podran ser cumplidos por cualquiera de sus integrantes sin importar el porcentaje de participacion.

3.3.  SOCIEDAD BANCARIAS:
Creédito hipotecario individual:

El presente proceso también sirve como comunicado informativo y publicitado a todas las entidades
financieras vinculadas al sistema nacional de vivienda de interés social, que otorguen crédito
hipotecario individual, para el cierre financiero de cada uno de los clientes.

Sin perijuicio a lo anterior y teniendo en cuenta los principios de publicidad e igualdad en la actuacion
administrativa, todas las entidades financieras que otorguen créditos hipotecarios, podran participar
del presente programa.

Crédito constructor:

El presente proceso también sirve como comunicado informativo y publicitado a todas las entidades
financieras vinculadas al sistema nacional de vivienda de interés social, que otorguen crédito
constructor, para el cierre financiero del proyecto en general.

Sin perjuicio a lo anterior y teniendo en cuenta los principios de publicidad e igualdad en la actuacion
administrativa, todas las entidades financieras que otorguen crédito constructor, podran participar del
presente programa.

Cajas de compensacion:
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El presente proceso también sirve como comunicado informativo y publicitado a todas las cajas de
compensacion, vinculadas al sistema nacional de vivienda de interés social, que otorguen subsidios
concurrentes para el cierre financiero de los clientes beneficiarios del proyecto.

Sin perjuicio a lo anterior y teniendo en cuenta los principios de publicidad e igualdad en la actuacion
administrativa, todas las cajas de compensacion, podran participar del presente programa, con la
asignacién de subsidios para sus afiliados interesados en el proceso.

4. Cronograma.

5. ACTIVIDAD

FECHA

LUGAR

Publicacién de estudios y

2.2.1.1.2.1.1 Decreto 1082 de2015)

documentos previos e Invitacion (Art.

16 de Julio de 2026

Portal Unico de Contratacion SECOP
https://www.colombiacompra.gov.co Yy
Pagina Web Municipal
http://www.tocaima-
cundinamarca.gov.co/

Plazo para presentar Observaciones
a la invitacion

Desde el 16 de Julio
hasta el 21 de Julio
de 2026 hasta las
05:00 p.m.

Instalaciones de la Administracion
Municipal — Cra. 9 calle 5 frente al
Parque Principal en la VENTANILLA
UNICA E-mail: contratacion@tocaima-
cundinamarca.gov.co NO SE
ACEPTARAN entregadas en oftra
oficina.

Respuesta a las observaciones
presentadas a la Invitacion

23 de Julio del 2026

Portal Unico de Contratacion SECOP
https://www.colombiacompra.gov.co Yy
Pagina Web Municipal
http://www.tocaima-
cundinamarca.gov.co/

Acta de Cierre y presentacion de
propuestas

27 de Julio del 2026
hasta las 10:00
a.m.

El proponente debe radicar su
propuesta de manera fisica en las
Instalaciones de la Administracién
Municipal ubicada en la Calle 5 Carrera
9 frente al Parque Principal en la
RECEPCION.

Apertura de Propuestas

28 de Julio del 2026
10:00 a.m.

Instalaciones de la Administracion
Municipal — Cra. 9 calle 5. OFICINA DE
CONTRATACION

Publicacién de Informe Preliminar de
Evaluacion de Propuestas

30 de Julio del 2026

Portal Unico de Contratacion SECOP
https://www.colombiacompra.gov.co y
Pagina Web Municipal
http://www.tocaima-
cundinamarca.gov.co/

Observaciones al Informe Preliminar
de Evaluacion y Plazo de entrega de
documentos subsanables.

04 de Agosto de
2026 hastalas
05:00 p.m.

Instalaciones de la Administracion

Municipal - Cra. 9 calle 6.
VENTANILLA UNICA E-mail:
contratacion@tocaima-

cundinamarca.gov.co NO SE

Alcaldia Municipio de Tocaima

Direccidn: Calle 5 con carrera 9 Esquina Palacio Municipal - Tocaima - Cundinamarca

Conmutador: (601) (1) 8340517
infraestructura@tocaima-cundinamarca.gov.co

TOCAIMA
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SME Alcaldiade
| TOCAIMA

ACEPTARAN entregadas en oftra
oficina.
Portal Unico de Contratacién SECOP

Publicacion Informe Final de 5 de Agosto del | Ditos://www.colombiacompra.gov.co y

- Pagina Web Municipal
Evaluacion de Propuestas 2026 httg: //www.tocaima-p

cundinamarca.gov.co/

Portal Unico de Contratacion SECOP
https://www.colombiacompra.gov.co Yy

6 de Agosto del Pagina Web Municipal

2026 http://www.tocaima-

cundinamarca.gov.co/

Portal Unico de Contratacion SECOP

https://www.colombiacompra.gov.co Yy

Pagina Web Municipal

Resolucién de Adjudicacion

Suscripcion del Contrato Dentro de los 2 dias

siguientes http://www.tocaima-
cundinamarca.gov.co/
HERNAN HERRERA MORALES
ALCALDE MUNICIPAL

Elaboro: Reviso: Nelly Aponte Alvarez / Contratista- Abogada de la Oficina de Contratacién Publica
Reviso: Norby Constanza Quintero Devia - Jefe Oficina de Contratacion Publica

Revis6: Henry Ovan Pefia Aranda — Contratista Asesor Juridico Alcaldia

Reviso: Oscar Julian Castafieda Padua - secretario de infraestructura y Desarrollo Fisico

Alcaldia Municipio de Tocaima

Direccidn: Calle 5 con carrera 9 Esquina Palacio Municipal - Tocaima - Cundinamarca
Conmutador: (601) (1) 8340517

infraestructura@tocaima-cundinamarca.gov.co
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