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DOCUMENTOS DE PREGUNTAS Y RESPUESTAS Nº 1 
 
 
 
PREGUNTA Nº 1 
 

1. ¿La experiencia de obra que se debe certificar en cada uso, debe ser 
en un solo proyecto de mínimo los metros cuadrados exigidos? o ¿por el 
contrario estas áreas corresponden a la suma de proyectos en el uso? 

 
 
RESPUESTA Nº 1: 
 
La experiencia que se debe certificar en cada uso, es en un solo proyecto.  
 
Para efectos de la calificación y según los criterios de evaluación establecidos 
en el (ANEXO C), el proyecto certificado puede tener un área menor a las 
definidas por el Decreto 420 de 2014 que adoptó el Plan Parcial TRIÁNGULO 
DE FENICIA para cada uso: 
 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

FIDEICOMISO TRIÁNGULO DE FENICIA
PROCESO DE SELECCIÓN DE CONSTRUCTOR FIDEICOMITENTE
CUADRO DE APORTES, BENEFICIOS Y CRITERIOS DE EVALUACIÓN DE PROPUESTAS
Junio 22 de 2018

APORTES: BENEFICIOS: CRITERIOS DE EVALUACIÓN:

Etapa 1
Otras 

Etapas Etapa 1
Otras 

Etapas Mínimo Máximo

Los aportes consistirán en: Los beneficios serían los siguientes: Los criterios de evaluación y calificación serían los 
siguientes:

Conforme a lo establecido en los usos y áreas
aprobados en el Decreto 420 de 2014, certificar
experiencia específica en la Gerencia, Promoción y
Ventas, de proyectos con las siguientes
características en cada uso:

100 200
1.Proyectos Comerciales 32.000 20 40
2.Proyectos de Vivienda 85.000 20 40
3.Proyectos Corporativos 30.000 20 40
4.Proyectos Hoteleros 18.000 20 40
5.Proyectos Dotacionales (Institucional) 30.000 20 40

2 Disponer de los recursos económicos para construir
por etapas la totalidad de las obras de urbanismo
definidas en los estudios, diseños técnicos y
presupuestos elaborados por INGETEC, los cuales
contemplan las disposiciones de construción
sostenible desarrolladas con el CCCS dentro del
marco del convenio BEA. Se estima una inversión
de COP 4.360 millones para la primera etapa y el
resto durante los ocho (8) años de desarrollo
previstos para la totalidad del proyecto (2018-2026).

4.360$       21.844$     

Por las inversiones y la ejecución de las obras de
urbanismo, y mientras estas se amortizan, tendrá
reservados los derechos a participar en los
aprovechamientos de edificabilidad equivalentes a
las mismas, más un AIU de hasta el 20% según
presupuesto definitivo de INGETEC.

1.090$        5.461$        

Experiencia específica en la construcción de obras
de urbanismo en un (1) proyecto de mínimo diez
(10) hectáreas.

100 200
1.Proyecto 1 100.000 100 200

3 Disponer de los recursos económicos para asumir
las cargas y los costos administrativos para las
etapas 2,3,4 y 5 descritos en la tabla Nº 9 del Anexo
Nº 2 del Decreto Distrital 420 de 2014 que adoptó el
Plan Parcial Triángulo de Fenicia.                                                                                                                                                                                                               10.036$     

Por las inversiones en cargas establecidas en el
Anexo Nº 2 del Decreto 420 de 2014 y mientras
estas se amortizan, tendrá reservados los derechos
a participar en los aprovechamientos de
edificabilidad equivalentes a las mismas. 100 140

Disponibilidad mímima  COP $ 10.000 millones. 100 140
NOTA: En la primera etapa las asumió la Universidad de Los
Andes en calidad de Promotor.

4 Disponer de los recursos económicos en caso que
sea necesario utilizar la figura de la enajenación
forzosa por parte de la ERU para los predios
identificados como renuentes o con problemas de
tradición y deban tener el filtro de la expropiación
para su saneamiento. Para la primera etapa se
estima un valor de COP 1.107 millones.                                                                        1.017$       19.323$     

Por las inversiones en la compra de los predios
declarados renuentes por la ERU y mientras estas
se amortizan, adquirirá la propiedad de los
inmuebles, que quedarán destinados al desarrollo
del Plan Parcial con el aporte al fideicomiso y el
recibo de los derechos correlativos
correspondientes. 100 140

NOTA: La Universidad de Los Andes en calidad de Promotor
tendrá la primera opción sobre estos aportes. En el caso que
el Promotor decida no ejercer la opción, el Desarrollador
adquiere la obligación.

Disponibilidad de por lo menos COP $ 20.000
millones.

100 140

5 Comprar al FIDEICOMISO los terrenos útiles
urbanizados resultantes del proceso de renovación.
Excluyendo el dotacional de la Etapa 3 (UAU-3).
Esto consiste en una inversión que se paga contra
la escrituración de los inmuebles de reemplazo en
las condiciones particulares de cada negocio. El
objetivo de lo anterior es: Garantizar el reemplazo
de los inmuebles a los aportantes de los terrenos,
en las condiciones de intercambio establecidas en
el Decreto Distrital 420 de 2014 y de conformidad
con las obligaciones adquiridas o que se adquieran
con los mismos.

Por las inversiones en la adquisición de los terrenos
útiles urbanizados resultantes del proceso de
renovación urbana, tendrá el derecho y la
autonomía para el desarrollo inmobiliario (Gerencia,
Diseño, Promoción, Ventas y Construcción) sobre
los mismos. Lo anterior dentro de los parámetros
del anteproyecto arquitectónico definido y siempre
que se cumpla con la entrega de los inmuebles de
remplazo y las especificaciones ofrecidas. Además
recibirá los beneficios por honorarios de gestión y
utilidades en cada etapa.

41.450$      322.435$    Garantía de Cumplimiento Reemplazo 100 200
1.Porcentaje (%) de oferta de reemplazo mayor al
M2 x M2 establecido en las reglas de intercambio
del Decreto 420 de 2014. 60 120
2.Oferta de acabados y especificaciones a la 
vivienda tipo ofrecida 40 80

6 Destinar los recursos económicos necesarios para
entregar urbanizado el terreno de la Etapa 3 (UAU-
3), en donde se localizará el edificio de Uniandes.
Los objetivos de lo anterior son: 1- Garantizar el
valor residual del terreno para el uso dotacional
establecido en el Anexo Nº 2 del Decreto Distrital
420 de 2014. y 2- Garantizar los recursos
necesarios para la restauración de los Bienes de
Interés Cultural - BIC, determinados en el Plan
Parcial. 2.221$       

Por las inversiones en el reemplazo de inmuebles,
la restauración de los Bienes de Interés Cultural -
BIC y la construcción de las obras de urbanismo y
mientras estas se amortizan, tendrá reservados los
derechos a participar en los aprovechamientos de
edificabilidad equivalentes a las mismas.

2.776$        Garantía de Cumplimiento Reemplazo 50 60
Garnatía de Cumplimiento por restauración de
Bienes de Interés Cultural - BIC 50 60

TOTAL 7.598$       53.424$     45.316$      330.672$    600 1000
NOTAS:
1.Los terrenos son aportados por los actuales propietarios al Fideicomiso, es decir que la forma de pago de los mismos es contra la entrega del nuevo inmueble de reemplazo.
2.Los acabados y especificaciones de la vivienda tipo ofrecida obedecen al precio de venta por M2 establecido en el Anexo Nº 2 del Decreto 420 de 2014 que aprobó el Plan Parcial Triángulo de Fenicia para una vivienda de 60 M2.
3.Los proyectos comerciales, de vivienda, corporativos, hoteleros y dotacionales que cuenten con reconocimientos en bienales de arquitectura tendrán diez (10) puntos adicionales al máximo establecido.
4.En concurso de anteproyectos será anónimo y tendrá un jurado independiente de la administración fiduciaria.
5.Los valores establecidos en el Decreto 420 de 2014 deberán ser indexados con el IPC al momento de llevarlos como aporte al fideicomiso.
6. En el momento de la invitación definitiva, se podrán variar, precisar o modificar los anteriores criterios y puntajes de calificación 

Elaborar un anteproyecto para cada una de las
manzanas del Plan Parcial que garantice variedad
arquitectónica e incluya una propuesta integral de
espacio público. Los Términos de Referencia - TDR
para el desarrollo de este anteproyecto serán
suministrados solo a las Empresas que manifiesten
interés en participar.

1 Por las inversiones en el desarrollo del
anteproyecto arquitectónico y de espacio público, y
mientras estas se amortizan, tendrá reservados los
derechos a participar en los aprovechamientos de
edificabilidad equivalentes a las mismas.

CALIFICACIÓN:Área 
mínima 
vendible 
en M2

COP (En miles de millones) COP (En miles de millones)

Greener Cities ®!
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En caso que el área sea menor a la establecida, simplemente no obtendría el 
puntaje máximo, pero aplicaría en la calificación de manera proporcional. 
 
Por ejemplo:   
 

• Si el proyecto corresponde a un Hotel de 18.000 m2, el puntaje en la 
calificación será de (40) puntos.  

• Si por el contrario el Hotel solo tiene 9.000 m2, la calificación será la 
mínima de (20) puntos.  

• Y de manera proporcional, si el Hotel tiene un área de 13.500 m2, el 
puntaje será de (30) puntos. 

 
 
 
 
PREGUNTA Nº 2: 
 

1. Luego de una revisión inicial de los documentos publicados en la 
página web www.fenicia.co quisiera mencionar que de acuerdo al capítulo 
8 del documento de reglas de participación, se mencionan unos 
documentos anexos los cuales no están todos públicados y quisiera saber 
si vamos a poder acceder a ellos. 
 
Estos son: 
 
1.1. Del Anexo D hace falta el estudio de movilidad (este debería incluir el 
acta de compromiso de movilidad para saber cuáles acciones de 
mitigación fueron requeridas para la viabilidad 
 
1.2. Anexo E hace falta en su totalidad. En este punto es muy importante 
el presupuesto y la programación, para poder revisar las cifras. 

 
 
RESPUESTA Nº 2: 
 
2.1. ANEXO D: Se adjunta a este correo el ESTUDIO DE TRÁNSITO PARA EL 
PLAN PARCIAL TRIÁNGULO DE FENICIA y el oficio con el concepto técnico 
favorable de la Secretaría de Movilidad SDM-DSVCT-99821-13, los cuales 
serán incorporados a la plataforma de documentación del proyecto por 
DIGISAP. 
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2.2. ANEXO E: Se adjunta a este correo el informe de PRESUPUESTO Y 
PROGRAMACIÓN DE LAS OBRAS DE URBANISMO elaborado por INGETEC, 
los cuales serán incorporados a la plataforma de documentación del proyecto 
por DIGISAP. 
 
 
 
 
PREGUNTA Nº 3: 
 

3.1. Igualmente quisiera plantear algunas dudas sobre información que no 
está contenida en los documentos. Esto se refiere principalmente al tema 
de predios actuales y su consolidación. Revisando el Anexo A – Bases y 
Directrices, se observa que hay una identificación de la distribución de 
usos actuales por áreas y se menciona que actualmente existen 504 
inmuebles ubicados en 222 predios e igualmente desagregados por UAU. 
En este sentido surge una duda importante y es cuál es el nivel de 
consolidación de esos predios, es decir si ya existen acuerdos firmados 
con los propietarios para el aporte de los inmuebles y en qué condiciones. 
Es muy importante tener claridad de la responsabilidad que tendría el 
desarrollador en esto  para determinar tiempos y para poder hacer un 
análisis de viabilidad de proyecto. 
 
3.2. De ser posible, sería interesante tener una sesión de preguntas 
previa al envío de documentos habilitantes para poder entender estos 
temas. 

 
 
 
 
RESPUESTA Nº 3: 
 
3.1. Se adjunta a este correo una presentación con el nivel de consolidación de 
predios para la Unidad de Actuación Urbanística Nº 1. En esta Unidad ya existe 
una Entidad Gestora conformada y acuerdos firmados con los propietarios para 
el aporte de los inmuebles a un Fideicomiso de Parqueo en las reglas de 
intercambio M2xM2 establecidas en el Decreto 420 de 2014 (Aceptación de las 
bases para la actuación urbanística), el cual será incorporado a la plataforma de 
documentación del proyecto por DIGISAP. 
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Para complementar esta respuesta, la responsabilidad del Desarrollador se 
establecerá con el Fideicomiso Matriz y este a su vez con el Desarrollador para 
la gestión integral del suelo y su consolidación, todo dentro del marco dispuesto 
por las reglas de intercambio M2 x M2. 
 
En la actualidad el proyecto tiene el siguiente nivel de avance en la 
consolidación de los terrenos en las diferentes Unidades de Actuación 
Urbanística: 
 

1. UNIDAD DE ACTUACIÓN Nº 1: Delimitada por Decreto Distrital, Bases de Actuación 
Aceptadas, Contrato ERU firmado para la enajenación a propietarios renuentes, Licencia 
de Urbanismo en fase de expedición. Gestión de suelo finalizada en Septiembre de 
2018. 
 
2. UNIDAD DE ACTUACIÓN Nº 2: Acuerdo ERU y SECRETARÍA DE CULTURA firmado 
para la enajenación a propietarios renuentes. Se iniciará delimitación en Enero de 2019. 
Gestión de suelo finalizada en Diciembre de 2019. 
 
3. UNIDAD DE ACTUACIÓN Nº 3: Delimitación ante Secretaría Distrital de Planeación 
solicitada. Acuerdo ERU y SECRETARÍA DE CULTURA firmado para la enajenación a 
propietarios renuentes. Gestión de suelo finalizada en Julio de 2019. 
 
4. UNIDAD DE ACTUACIÓN Nº 4: Delimitada por Decreto Distrital y Declarada de 
Desarrollo Prioritario, Bases de Actuación en proceso de concertación, Acuerdo ERU y 
SECRETARÍA DE CULTURA firmado para la enajenación a propietarios renuentes. 
Gestión de suelo finalizada en Abril de 2019. 
 
5. UNIDAD DE ACTUACIÓN Nº 5: Acuerdo ERU y SECRETARÍA DE CULTURA firmado 
para la enajenación a propietarios renuentes. Se iniciará delimitación en Octubre de 
2018.Gestión de suelo finalizada en Octubre de 2019. 

 
 
3.2. Quedamos atentos a la disponibilidad de sus agendas los días lunes 30 y 
martes 31 de Julio para realizar una sesión de preguntas y respuestas en la 
sede de ALIANZA FIDUCIARIA, previa al envío de documentos habilitantes con 
el objetivo de aclarar dudas para un mejor entendimiento de esos temas.  
 
Estas reuniones serían grabadas para suministrar el mismo nivel de información 
a todas las Empresas Participantes. 
 
 
Cordialmente, 
 
FIDEICOMISO TRIÁNGULO DE FENICIA 
 


