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817111

Doctora

NORA TAPIA MONTOYA
Presidenta

Central de Inversiones S.A.
Ciudad

Respetada doctora:

Con fundamento en las facultades otorgadas por el Articulo 267 de la
Constitucion Politica y de conformidad con lo estipulado en la Resolucion
Organica 022 del 31 de agosto de 2018, la Contraloria General de la Republica
realizé auditoria de cumplimiento a la comercializacion y venta de los bienes
extintos y con enajenacion temprana que realiza la Central de Inversiones S.A.
en virtud del contrato CM-011 de 2015, suscrito con SAE, durante la vigencia
2019.

Es responsabilidad de la entidad auditada, el contenido en calidad y cantidad
de la informacion suministrada, asi como el cumplimiento de las normas que
le son aplicables a su actividad institucional en relacion con el asunto auditado.

Es obligacién de la CGR expresar con independencia una conclusion sobre
cumplimiento de los criterios seleccionados en cuanto a la comercializaciégﬁ
venta de los bienes extintos y con enajenacion temprana, conclusion que se
fundamenta-en los resultados obtenidos en la auditoria realizada.

Este trabajo se ajust6 a lo dispuesto en los principios fundamentales de
auditoria y las directrices impartidas para la auditoria de cumplimiento,
conforme a lo establecido en la Resolucién Organica 022 del 31 de agosto de
2018, proferida por la Contraloria General de la Republica, en concordancia
con las Normas Internacionales de las Entidades Fiscalizadoras Superiores
(ISSAI"), desarrolladas por la Organizacion Internacional de las Entidades
Fiscalizadoras Superiores (INTOSAI?) para las Entidades Fiscalizadoras
Superiores.

Estos principios requieren por parte de la CGR, la observancia de las
exigencias profesionales y éticas que requieren de una planificacion y

"ISSAI: The International Standards of Supreme Audit Institutions.
2 INTOSAI: International Organisation of Supreme Audit Institutions.
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ejecucion de la auditoria destinadas a obtener garantia limitada, de que los
procesos consultaron la normatividad que les es aplicable.

La auditoria incluyo el examen de las evidencias y documentos que soportan
el proceso auditado que fueron remitidos por la Central de Inversiones S.A. Yy,
el cumplimiento de las disposiciones legales.

Los analisis y conclusiones se encuentran debidamente documentados en
papeles de trabajo, los cuales reposan en el Sistema Integrado para el Control
de Auditorias -SICA- establecido para tal efecto y los archivos de la Delegada
de Justicia de la CGR.

En atencion a la Emergencia Sanitaria declarada por el Ministerio de Salud y
Proteccion Social, el Contralor General de la Republica, mediante Circulares
Numeros 003 del 13 de marzo de 2020 y No. 007 del 19 de marzo de 2020,
impartio instrucciones con el fin de minimizar los efectos negativos en la salud
de los funcionarios, contratistas, usuarios y demas personas que permanecen
en las instalaciones de la Contraloria General de la Republica, frente a la
expansion del virus COVID-19 en el pais, por lo que la auditoria se adelanto
de manera virtual. El periodo auditado corresponde entre el 1 de enero y 31
de diciembre de 2019.

Las situaciones sefialadas, afectaron el desarrollo del ejercicio auditor, ya que
no fue posible realizar la verificacion in situ, de los procesos d
comercializacion y venta de los bienes extintos y con enajenacion tempranﬁ'w
través de verificacion ocular, observacion, indagacion directa e inspeccion
fisica.

Las observaciones detectadas se dieron a conocer oportunamente a la entidad
dentro del desarrollo de la auditoria, las respuestas fueron analizadas y en
este informe se incluye el hallazgo que la CGR considero pertinente.

2. OBJETIVO DE LA AUDITORIA
2.1. Objetivo General

Realizar auditoria de cumplimiento a la Central de Inversiones S.A. —CISA-, al
proceso de comercializacion de bienes extintos recibidos de la SAE.
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2.2FUENTES DE CRITERIO

e Resolucion Organica 022 del 31 de agosto de 2018 -Guia de Auditoria
de Cumplimiento vigente de la CGR.

e Decreto 1778 del 10 de noviembre de 2016, movilizacion de activos,
planes de enajenacién onerosa y enajenacion de participaciones
minoritarias. Articulo 2.5.2.3.1.1.

e Ley 1708 del 20 de enero de 2014, por medio de la cual se expide el
Caddigo de Extincion de Dominio. Articulos 93 y 94.

e Decreto 1510 del 17 de julio de 2013, por el cual se reglamenta el
sistema de compras y contratacion publica. Articulos 91 y 100.

o Ley 1474 del 12 de julio de 2011, por la cual se dictan normas
orientadas a fortalecer los mecanismos de prevencion, investigacion y
sancion de actos de corrupcion y la efectividad del control de la gestion
publica. Articulo 92.

e Ley 795 del 14 de enero de 2003, por la cual se ajustan algunas normas
del Estatuto Organico del Sistema Financiero y se dictan otras
disposiciones. Articulos 31 y 91.

e Ley 87 del 29 de noviembre de 71993 “Por la cual se establecen normés
para el gjercicio del control interno en las entidades y organismos del
estado y se dictan otras disposiciones”. Articulo 2°

e Contrato interadministrativo N° CM-011-2015 de comercializacion vy
venta de inmuebles celebrado entre la Sociedad de Activos Especiales
S.AS. y la Central de Inversiones S.A., el 25 de marzo de 2015.
Especificamente la clausula segunda. Paragrafos primero, segundo y
tercero.

e Otrosies numeros del 1 al 7 al contrato CM-011-2015

e Protocolo: Procedimiento de CISA para la venta de inmuebles
provenientes de SAE

e Circular Normativa 069 de CISA
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2.3ALCANCE DE LA AUDITORIA

El alcance de la presente auditoria de cumplimiento a la Central de Inversiones
S.A. comprendio el examen a la comercializacion y venta de bienes extintos y
con enajenacion temprana desarrolladas durante la vigencia 2019, con
ocasion del contrato interadministrativo N° CM-011-2015.

2.4LIMITACIONES DEL PROCESO

En el trabajo de auditoria no se presentaron limitaciones que afectaran el
alcance de la auditoria.

2.5RESULTADOS DE LA EVALUACION AL CONTROL INTERNO

La calificacion del control interno institucional por componentes es de 0,127 lo
que significa que el disefio de los controles es Adecuado, el riesgo combinado
promedio Bajo, y el riesgo de fraude promedio Bajo, con una calificacion
EFICIENTE en la fase de planeacion.

En la etapa de ejecucion se determin6 que la efectividad de los controles es
“‘EFICIENTE”, con una calificacion de 1,182 como se muestra en la tabla
siguiente:

TABLA No. 1 ;
EVALUACION DEL CONTROL INTERNO
I. Evaluacion del control interno institucional por componentes Rzms Puntaje
evaluados
A. Ambiente de control 8 1
B. Evaluacién del riesgo 3 1,666666667

C. Sistemas de informacién y comunicacién
D. Procedimientos y actividades de control
E. Supervision y monitoreo

w

1
1
1,666666667

N

w

Puntaje total por componentes 1
Ponderacién 10%
0,127

Calificacion total del control interno institucional por componentes

Adecuado
‘ Riesgo combinado promedio | BAIO ‘
‘ Riesgo de fraude promedio BAIO ‘
II. Evaluacion del disefio y efectividad de controles Rzms Puntos [Calificacién| Ponderacién Calicasien
evaluados Ponderada
A. Evaluacién del disefio 9,000 9,000 1,000 20% 0,200
B. Evaluacién de la efectividad 9,000 11,000 1,222 70% 0,856
e - L 1,056
Calificacion total del disefio y efectividad
Adecuado
e o . 1,182
Calificacidn final del control interno —
Eficiente

FUENTE: Equipo Auditor
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La observacidon que soporta esta calificacion esta relacionada con deficiencias
de control y seguimiento en la elaboracion de los informes mensuales
presentados por la Central de Inversiones S.A. a la Sociedad de Activos
Especiales S.A.S. en cumplimiento del contrato CM-011-2015.

2.6 CONCLUSIONES GENERALES Y CONCEPTO DE LA EVALUACION
REALIZADA

La Central de Inversiones S.A., presentd a la Sociedad de Activos Especiales
S.A.S. oferta econdmica para prestar los servicios de comercializacion y venta
de los bienes inmuebles propiedad del FRISCO administrados por SAE.

La Sociedad de Activos Especiales, SAE-SAS, como administradora del Fondo
para la Rehabilitacidn, Inversion Social y Lucha contra el Crimen Organizado
-FRISCO-, consideré pertinente celebrar, con la Central de Inversiones S.A.,
CISA, un contrato interadministrativo para la comercializacion y venta de los
inmuebles de propiedad FRISCO, por su calidad de colector de activos
publicos del Estado.

Es asi, como el 25 de marzo de 2015, la Sociedad de Activos Especiales -
SAE-SAS- y la Central de Inversiones S.A. -CISA-, suscribieron el Contrato
Interadministrativo No. CM-011-2015, con el objeto de que CISA, prestara el
servicio de comercializacion para la venta de los inmuebles a un tercero, si ello
resultare posible, los cuales serian incorporados por SAE, mediante actas %
inclusion que harian parte del contrato.

De conformidad con el paragrafo cuarto de la clausula tercera del contrato, las
actividades de comercializacion y venta a realizar por parte de CISA, en su
calidad de contratista, constituyen una obligacion de medio y no de resultado.
CISA se limita a la intermediacién comercial para la enajenacidén de inmuebles
que hacen parte del FRISCO y por tal razon, CISA no garantiza a SAE, la venta
de los inmuebles objeto del contrato.

Los inmuebles que entrega SAE a CISA para la comercializacion y venta son
los que se denominan inmuebles aptos para la venta, es decir, aquellos que
no presentan ningun problema juridico, medida cautelar, gravamen, limitacion
al dominio, ni administrativo que impida su transferencia.

Resulta relevante mencionar que la suscripcion de este contrato, si bien es
cierto, procura la comercializacién y venta de los inmuebles provenientes del
FRISCO, también lo es, que por su naturaleza, su ejecucion, no garantiza que
se vendan todos los bienes y que por consiguiente, el estado reciba los
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recursos para desarrollar los programas y proyectos de que tratan los articulos
91 de la Ley 1708 de 2014 modificado por el articulo 22 de la Ley 1849 de
2017 y el articulo 1° del Decreto 1787 de Noviembre 2 de 2017, que a
continuacién se transcriben:

& Leyes 1708 de 2014 y 1849 de 2017

El articulo 91 de la Ley 1708 de 2014 Modificado por el articulo 22 de la
Ley 1849 de 2017 establece las destinaciones especificas de los bienes y
recursos a los que se les declare la extincion de dominio, los cuales seran
destinados asi:

“en un veinticinco por ciento (25%) a la Rama Judicial,

e en un veinticinco por ciento (25%) a la Fiscalia General de la Nacion,

e en un diez por ciento (10%) a la Policia Judicial de la Policia Nacional
para el fortalecimiento de su funcion investigativa y

e el cuarenta por ciento (40%) restante para el Gobierno nacional, quien

reglamentara la distribucion de este ultimo porcentaje, destinando una

parte a infraestructura penitenciaria y carcelaria.”

« El Decreto 1787 de Noviembre 2 de 2017, en su articulo primero,
distribuye el 40% para el Gobierno Nacional, asi:

e Un cinco por ciento (5%) para la infraestructura penitenciaria f.\
carcelaria

e Un quince por ciento (15%) para sufragar los gastos requeridos para la
recepcion, administracion, saneamiento, alistamiento, sostenimiento y
disposicién de los bienes inventariados por las FARC EP (...)

e Un veinte por ciento (20%) sera destinado a los programas especiales
que el Gobierno determine.

Como resultado de la auditoria, la Contraloria General de la Republica
considera que el concepto es SIN RESERVAS por el cumplimiento de la
normatividad relacionada con la comercializacién y venta de bienes extintos y
con enajenacion temprana por parte de la Central de Inversiones S.A. -CISA-
en la vigencia 2019, el cual resulta conforme en todos los aspectos
significativos, frente a los criterios evaluados, excepto por el unico hallazgo
contenido en el presente informe.
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2.7RELACION DE HALLAZGOS

Como resultado de la auditoria, la Contraloria General de la Republica
constituyé un (1) hallazgo administrativo.

2.8PLAN DE MEJORAMIENTO

La entidad debera elaborar un Plan de Mejoramiento, con los hallazgos
consignados en el presente informe dentro de los 20 dias habiles siguientes al
recibo de éste, de conformidad con la Resolucién Organica No.042 del 26 de
agosto del 2020.

Para efectos de la habilitacion en el Sistema de Rendicion Electronica de
Cuentas e Informes —SIRECI, solicitamos remitir copia del oficio de radicacion
del informe en la Entidad, al correo electrénico
soportesireci@contraloria.gov.co.

La Contraloria General de la Republica evaluara la efectividad de las acciones
que emprenda la entidad para eliminar las causas del hallazgo detectado en
esta auditoria, segun lo establecido en la Resolucion Organica que reglamenta
el proceso y la Guia de Auditoria aplicable.

Bogota, D. C,

> f

ASTIAN MONTOYA MEJIA
—Contralor Delegado Sector Justicia

Alberto Torres Gutiérrez, Director Vigilancia Fiscal
Gloria Lucia Guevara Nieves, Supervisora Encargada
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3. OBJETIVOS Y CRITERIOS
3.1 OBJETIVOS ESPECIFICOS

En la presente auditoria de cumplimiento se atendieron siete objetivos
especificos que se desarrollan en el capitulo siguiente, titulado: “Resultados
de Auditoria”.

3.2 CRITERIOS DE AUDITORIA

De acuerdo con el objeto de la evaluacion, los criterios sujetos a verificacion
fueron:

v" Contrato CM-011-2015: Especificamente las clausulas que a continuacion
se enuncian:

o Clausula SEGUNDA: OBJETO

o Clausula TERCERA: ACTIVIDADES DE COMERCIALIZACION Y
VENTA

o Clausula SEXTA: REMUNERACION POR LA
COMERCIALIZACION Y VENTA DE INMUEBLES

o Clausula SEPTIMA: POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS DE
VENTAS

o Clausula DECIMA PRIMERA: Literal A, OBLIGACION&H
GENERALES DE CISA

o Clausula VIGESIMA SEGUNDA: SUPERVISION

v Circular Normativa 69, version # 82 y versiones posteriores relacionadas
con los procesos a evaluar, Numerales 4 y .5 que a continuacién se
detallan:

4. PROCEDIMIENTOS DE VENTA DE INMUEBLES, especificamente los
numerales:

Numeral 4.2.4. Tiempo de comercializacion

Numeral 4.2.5. Politica de clasificacion de inmuebles

Numeral 4.3.3. Aspectos generales de los procedimientos de venta
Numeral 4.3.4. Oferta publica simple (PUJA)

Numeral 4.3.6. Oferta publica especial (SUBASTA)

O O O O O

5. DESCRIPCION DE ACTIVIDADES, Especificamente los numerales:
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o Numeral 5.1. Procedimiento para la Oferta Publica Simple (PUJA)
o Numeral 5.2. Proceso de formalizacion de ventas

v" Protocolo, PROCEDIMIENTO PARA LA VENTA DE INMUEBLES
PROVENIENTES DE SAE. Version 14 del 30 de diciembre de 2019,
Especificamente los numerales:

2.1. Procedimiento para la Recepcion y Promocion de los Inmuebles
Provenientes de la SAE

2.2. Procedimiento para la Programacion de Visitas de

Reconocimiento

2.3 Procedimiento para la Programacion de Visitas Comerciales

2.4. Procedimiento para la Seleccién de Ofertas Mediante Oferta
Publica Simple

2.5. Procedimiento para la Formalizacion de Ventas — SAE

2.6. Procedimiento para la Venta mediante Oferta Publica Especial

Anexo No. 1

Anexo No. 2

Anexo No. 3
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4 RESULTADOS DE LA AUDITORIA

RESULTADOS GENERALES SOBRE EL ASUNTO O MATERIA
AUDITADA

Como resultado de la auditoria practicada a la comercializacion y venta de los
bienes extintos y con enajenacion temprana que realizdé la Central de
Inversiones S.A. en virtud del contrato CM-011 de 2015, suscrito con SAE,
durante la vigencia 2019, la Contraloria General de la Republica considera que
la Entidad cumplio los criterios seleccionados sobre la materia auditada,
excepto por las deficiencias del Sistema de Control Interno relacionadas en el
hallazgo contenido en el presente informe.

RESULTADOS EN RELACION CON EL OBJETIVO ESPECIFICO No.
1

Evaluar el proceso de venta con enajenacion temprana realizado por CISA
para los bienes recibidos de la SAE y los procedimientos aprobados para
este fin.

De conformidad con la muestra seleccionada, se verificaron los
procedimientos para la comercializacion y venta de los bienes con enajenaci@
temprana, cuyos resultados que se soportan en los papeles de trabajo, reflejan
la trazabilidad de este procedimiento. Por el precio base de venta los
inmuebles verificados, la mayoria se realizé por la modalidad de puja.

CISA es el unico colector publico del Estado Colombiano, tal como lo
establecié el documento CONPES 3493 del 8 de octubre de 2007' y de
conformidad con el articulo 5 de los Estatutos Sociales de CISA su objeto es:

“Gestionar, adquirir, administrar, comercializar, cobrar, recaudar,
intermediar, enajenar y arrendar, a cualquier titulo, toda clase de bienes
inmuebles, muebles, acciones, titulos valores, derechos contractuales,
fiduciarios, crediticios o litigiosos, incluidos derechos en procesos
liquidatarios, cuyos propietarios sean entidades publicas de cualquier orden

' denominado Estrategia para la Gestion de Activos Publicos a través de CISA, en su numeral V denominada
Propuesta de Politica y Estrategia para CISA establecid que “Con objeto de capitalizar la experiencia adquirida
durante los dltimos siete afios por la Central de Inversiones S. A., en materia de administracion eficiente de activos
improductivos, el Gobierno ha definido una estrategia por medio de la cual se conserve el mecanismo, a través de la
transformacion de la actual CISA en el colector de activos del Estado”
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0 rama, organismos autonomos e independientes previstos en la
Constitucion Politica y en la ley, o sociedades con aportes estatales de
régimen especial y patrimonios autonomos titulares de activos provenientes
de cualquiera de las entidades descritas, asi como prestar asesoria técnica
y profesional a dichas entidades en el diagndstico, gestion, valoracion,
adquisicion y/o administracion de activos y sobre temas relacionados con
el objeto social.”

La Sociedad de Activos Especiales, SAE, en su calidad de administradora del
Fondo para la Rehabilitacion, Inversiéon Social y Lucha contra el Crimen
Organizado -FRISCO-, considero pertinente celebrar con CISA, un contrato
interadministrativo para la comercializacién y venta de los bienes puestos a
disposicion del FRISCO.

Es asi, como el 25 de marzo de 2015, la Sociedad de Activos Especiales -
SAE- y Central de Inversiones S.A. -CISA-, suscribieron el Contrato
Interadministrativo No. CM-011-2015, con el objeto de que CISA, prestara el
servicio de comercializacion para la venta de los inmuebles a un tercero, si ello
resultare posible, los cuales serian incorporados por SAE, mediante actas de
inclusién que harian parte del contrato.

El Codigo de Extincion de Dominio, Ley 1708 de 2014, en su articulo 15
establece:

“La extincion de dominio es una consecuencia patrimonial de actividaaé‘
ilicitas o que deterioran gravemente la moral social, consistente en la
declaracion de titularidad a favor del Estado de los bienes a que se refiere
esta ley, por sentencia, sin contraprestacion ni compensacion de naturaleza
alguna para el afectado’.

El articulo 93 de la Ley 1708 de 2014, modificado por el articulo 24 de la Ley
1849 de 2017 define la Enajenacion Temprana de Activos, asi:

“Previa autorizacion del fiscal de conocimiento o del juez de extincion de
dominio, segun la etapa en que se encuentre la actuacion, el administrador
del Frisco podra enajenar tempranamente los bienes con medidas
cautelares ya sean muebles sujetos a registro, de género, fungibles,
consumibles, perecederos, los semovientes, los que amenacen ruina,
pérdida, deterioro medioambiental, o los que sean materia de expropiacion
por utilidad publica, o servidumbre, o aquellos que de acuerdo con un
analisis de costo-beneficio se concluya que su administracion o custodia
ocasionan perjuicios o gastos desproporcionados (...)".
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El proceso de enajenacion temprana de activos conlleva los siguientes pasos:

1. ElI Comité Tripartito compuesto por un representante de Presidencia de
la Republica, Ministerio de Hacienda y Ministerio de Justicia, aprueba
la enajenacion temprana, teniendo en cuenta las causales establecidas
por el Gobierno. En dicho Comité, SAE actua como secretario.

2. La Sociedad de Activos Especiales emite el primer acto a través de la
emision de la Primera Resolucion, la cual es notificada a los Jueces y a
la Fiscalia que actuan en el proceso.

3. La Sociedad de Activos Especiales aprueba la transmision de la
informacion concerniente a los inmuebles a través de su Comité
Comercial.

4. La Sociedad de Activos Especiales alista los inmuebles a través de una
evaluacion juridica, técnica y de avaluo comercial

5. La Sociedad de Activos Especiales transmite los bienes via Web
Service a la Central de Inversiones S.A., aplicando los procedimientos
establecidos.

6. La Sociedad de Activos Especiales emite el segundo acto a través de
la emisién de la Resolucidn Definitiva, con la cual se transfiere:|
propiedad a nombre de la nacion - FRISCO.

7. La Sociedad de Activos Especiales remite la Resolucion Definitiva a
Instrumentos Publicos para que ésta realice el correspondiente registro
en el folio de matricula.

RESULTADOS EN RELACION CON EL OBJETIVO ESPECIFICO No.
2

Evaluar los procedimientos establecidos para la entrega y recibo de estos
bienes.

De conformidad con el analisis realizado a las clausulas contractuales y a los
documentos que forman parte del mismo, que a continuacién se citan, se
establecié que la entrega y recibo de los bienes objeto del contrato, no se
realiza en forma fisica, sino a través de transmision digital por la “web service”
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debidamente soportada con los correspondientes documentos fisicos de cada
inmueble. Y que la entrega fisica de los bienes a los compradores, se realiza
por parte de SAE con el acompafamiento de CISA, tal como lo estipula la
clausula décima del contrato.

Sobre la entrega de los bienes para la venta, la clausula novena del contrato,
denominada, “Entrega Documental”, establece:

“Con el fin de iniciar el proceso de comercializacion y venta de los
inmuebles relacionados en las Actas de Inclusion que suscriba SAE esta
ultima entregara a CISA, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la
suscripcion de las referidas actas, los documentos de los inmuebles objetos
de comercializacion y venta:

1. Un documento en donde consten los datos generales de cada
inmueble como: Area, ubicacién, direccién, avalto, tipo de inmueble,
certificacion que el inmueble se encuentra saneado, ingresos si los
tiene, gastos directos (administracion, servicios publicos), estrato,
uso, valor de venta segun Protocolo, entre otros. Cada acta de
inclusion debera contener esa informacion.

Folio de matricula inmobiliaria con maximo 60 dias de expedicion
Avalto comercial con vigencia maxima de 1 ario

Estudios de titulos de cada uno de los inmuebles

Cetrtificacion expedida por la autoridad competente donde se sefalk
que los inmuebles no son de uso publico, espacio publico, declaragﬁ
como patrimonio arquitectonico, cultural e historico, y/o declarado
como Bien de Interés Cultural, a nivel nacional, departamental o
municipal.

ok

El Otro si No. 1, suscrito el 23 de junio de 2015 modificé el numeral
quinto, asi: “Certificacion expedida por la autoridad competente o por
la Gerencia Técnica de SAE donde conste que los inmuebles no son
de uso publico, espacio publico, declarado como patrimonio
arquitectonico, cultural e histérico, y/o declarado como Bien de
Interés Cultural, a nivel nacional, departamental o municipal’.

6. Titulos de propiedad donde se evidencien los linderos generales y
especiales de los inmuebles

Certificacion catastral

Datos generales y copia de los contratos de arrendamiento, tales
como canon de arrendamiento, duracion del contrato, estado juridico
y/o paz y salvo’.

© N
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En el mismo sentido,-la clausula segunda, que define el objeto del contrato,
establece que los inmuebles seran incorporados por SAE mediante actas de
inclusion, tal como a continuacion se lee:

“CISA prestara el servicio de comercializacion para la venta de los
inmuebles a un tercero, si ello resulta posible, los cuales seran
incorporados por SAE mediante actas de inclusion que haran parte del
presente contrato”.

El Protocolo de la Comercializacion de Inmuebles celebrado entre CISAy SAE,
en relacion con el objetivo que nos ocupa, determina lo siguiente:

“El proceso de comercializacion de bienes inmuebles del mencionado
contrato inicia con la entrega o carga de la informacion y los documentos
de los bienes por parte de SAE, y termina con la entrega fisica de los
mismos a los compradores, entrega que estara a cargo de CISA con el
acompafamiento de SAE en caso de ser necesario, pasando por la entrega
documental del archivo del proceso a SAE y el pago de la comision a CISA”.

Cargue de datos y documentos:

“SAE propendera por realizar el cargue y la actualizacion de la informacion
y documentos de los inmuebles que entren en el proceso de
comercializacion a través del Web Service, (...). ?

Cualquier inconsistencia en la informacion de los inmuebles enviada
mediante Web Service generara un rechazo de los mismos y SAE debera
Ssubsanar las inconsistencias y enviar nuevamente el inmueble.

Cada vez que ocurra un hecho que modifique los datos o los documentos
de los inmuebles y estos no se encuentren adjudicados, o el cambio no
afecte la comercializacion del bien, la Gerencia Comercial de SAE debe
informar por escrito o por correo electronico, al momento de conocer el
hecho a la Gerencia de Inmuebles y otros activos en CISA”.

Actas de Inclusion:
“Una vez cargada la informacion y la documentacion de las unidades

inmobiliarias dentro de grupos denominados actas de inclusion, CISA
procede con la verificacion y aprobacion de cada unidad (...).
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En caso de presentarse rechazo por falta de algun documento o
informacion y el acta de inclusion se encuentre cerrada, el inmueble debera
incluirse en otra Acta. El sistema guardara la trazabilidad de cada uno de
los traslados de inmuebles dentro de las Actas”.

La clausula primera del contrato interadministrativo CM-011-2015, define entre
otros:

Inmueble para Comercializacion y Venta:

“Corresponde a los inmuebles de propiedad del FRISCO administrados por
SAE, que seran relacionados a CISA mediante Actas de Inclusion y que
son aptos para iniciar el proceso de comercializacion y venta. Las actas de
inclusion haran parte integral del presente contrato”.

Actas de Inclusion:

“Se refiere a los documentos a través de los cuales SAE incorporara al
proceso de comercializacion y venta objeto del contrato, los inmuebles
disponibles para su comercializacion y venta y que se encuentren aptos
para su comercializacion”.

La clausula tercera, Actividades de Comercializacion y Venta; literal A,
Actividades de Comercializacion, numeral 1, establece: ?

“Comercializacion a traves de la pagina web de CISA: CISA publicara todos
los inmuebles en su pagina web de informacion de los inmuebles objetos
del presente contrato, indicando: la descripcion de los bienes a vender, el
precio minimo de venta, la ubicacion de los bienes, los requisitos y
condiciones que deben reunir los interesados en la venta. Para el efecto,
SAE entregara a CISA las respectivas actas de inclusion que se vayan
conformando en la medida que se cuente con inmuebles aptos para
enajenar. La informacion requerida sera suministrada por SAE en un
archivo que cumpla las especificaciones técnicas definidas en el protocolo.

CISA no respondera por la informacion que se encuentre contenida en la
pagina web de SAE y de CISA, y SAE se declara totalmente responsable
de la actualizacion de la informacion relacionada con el estado juridico,
técnico y administrativo actual de los inmuebles, deudas, avalto catastral y
demas datos que ésta consigne.
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La publicacion en la pagina web de CISA sera tomada de la informacion
suministrada por SAE.

Las fotos que seran objeto de publicacion en la pagina web de CISA, seran
entregadas directamente por SAE. Sin embargo, en el momento de las
visitas que realice CISA a los inmuebles objeto del presente contrato y/o de
las actas de inclusion, podra tomar fotografias digitales, si lo considera
pertinente, y publicarlas en la pagina web de CISA.

Si por circunstancias ajenas a CISA la pagina web de CISA sufriera
interrupcion en su funcionamiento, dicha situacion no sera considerada por
SAE como incumplimiento de las obligaciones por parte de CISA y/o causal
de terminacion del presente contrato. Para el evento en que dicha
interrupcion sea total, CISA debera dar aviso inmediato a SAE”.

La misma clausula tercera, ya referida, en el-literal A, Actividades de
Comercializacion, numeral 6, estipula:

“Exhibicion de los inmuebles: Para el desarrollo de esta actividad, CISA
debera informar a SAE la hora, fecha y personal de CISA que se desplazara
al inmueble objeto de comercializacion y venta.

SAE se compromete con CISA a facilitar el acceso a los inmuebles objeto
del presente contrato, cuando producto de la gestion comercial adelantad,
por CISA sea necesario la exhibicion o reconocimiento fisico del inmue
por parte de los interesados.

Para el efecto, SAE debera contar con los recursos necesarios que permita
la exhibicion del inmueble en la fecha y hora programada, incluido los fines
de semanas.

La programacion de las visitas se coordinara de manera descentralizada
directamente con cada uno de los gerentes de las sucursales de CISA y los
gerentes regionales de SAE, del lugar donde se encuentra ubicado el
inmueble objeto de comercializacion y venta’.

La clausula décima del contrato interadministrativo CM-011-2015 senala la
entrega fisica de los Inmuebles:

“La entrega de los inmuebles a favor de los compradores se efectuara por

parte de SAE, con el acompafiamiento de CISA, de conformidad con los
términos establecidos en el Protocolo”.
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La clausula décima tercera del contrato interadministrativo CM-011-2015
dispone la Indemnidad:

“(...) CISA no asume responsabilidad alguna por los inmuebles que SAE
certifique mediante el presente contrato y las actas de inclusion que
suscriba SAE y no se encuentren aptos para enajenar previo a la
escrituracion, en tal caso dichos Iinmuebles seran excluidos
inmediatamente de la comercializacion y venta objeto del presente contrato
y/o de las actas de inclusion. (...)".

RESULTADOS EN RELACION CON EL OBJETIVO ESPECIFICO No.
3

Evaluar el proceso de entrega de los recursos generados por la
comercializacion de los bienes de la SAE.

Analizado el contrato, junto con los demas documentos que hacen parte del
mismo, se establecid que el producto de la venta de los inmuebles
provenientes de SAE y que CISA comercializa y vende, el comprador, debe
consignarlo directamente a SAE, tal como expresamente lo dispone el anexo
cuatro del protocolo que a continuacion se cita:

El Formato de Oferta Comercial para compra de inmueble administrado por ia
Sociedad de Activos Especiales —SAE S.A.S., en calidad de administrador del
FRISCO o en modalidad de enajenacion temprana Ley 1708 de 2014
modificada por la Ley 1849 de 2017, en su numeral 3.27., establece:

“Los pagos deberan hacerse unicamente a nombre de la Sociedad de
Activos Especiales SAE S.A.S., en las cuentas segun corresponda. Una
vez consignado el valor a pagar, debera presentarse la consignacion
original con el sello o timbre de recibo por parte del banco. En ningun caso
el inmobiliario, funcionario de CISA o de la Sociedad de Activos Especiales
SAE S.A.S., estan autorizados para recibir dineros del cliente”.

En igual sentido, la clausula tercera del contrato, en el literal B, numeral 4°
establece como una de las actividades de venta:

“Expedir el cupon de pago correspondiente, conforme a lo establecido en
el Protocolo.
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Para la expedicion por parte de CISA de los cupones de pago, SAE se
obliga a entregar previamente a CISA usuario y clave que permita ejecutar
dicha actividad.”

En la revision de la trazabilidad de los inmuebles vendidos seleccionados en
la muestra, se verificaron los pagos realizados por los compradores, a traveés
de las consignaciones bancarias.

Asi mismo, el Otrosi No. 7 suscrito el 14 de abril de 2020, en su clausula sexta,
denominada Remuneracion por la Comercializacién y Venta de Inmuebles,
establece que “(...) una vez CISA informe a SAE sobre el cumplimiento del
pago total de la venta, ésta tendra cinco (5) dias para que le certifique a CISA
el ingreso de los dineros en sus cuentas. (...)”

Por otra parte, resulta oportuno citar el marco legal que hace alusion al destino
de los recursos provenientes de la venta de los bienes puestos a disposicion
del FRISCO:

& Leyes 1708 de 2014 y 1849 de 2017

El articulo 91 de la Ley 1708 de 2014 Modificado por el articulo 22 de la
Ley 1849 de 2017 establece las destinaciones especificas de los bienes y
recursos a los que se les declare la extincion de dominio, los cuales seran

destinados asi: ?

“en un veinticinco por ciento (25%) a la Rama Judicial,

e en un veinticinco por ciento (25%) a la Fiscalia General de la Nacion,

e en un diez por ciento (10%) a la Policia Judicial de la Policia Nacional
para el fortalecimiento de su funcion investigativa y

e el cuarenta por ciento (40%) restante para el Gobierno nacional, quien

reglamentara la distribucion de este ultimo porcentaje, destinando una

parte a infraestructura penitenciaria y carcelaria.”

« El Decreto 1787 de Noviembre 2 de 2017, en su articulo primero,
distribuye el 40% para el Gobierno Nacional, asi:

e Un cinco por ciento (5%) para la infraestructura penitenciaria y
carcelaria

e Un quince por ciento (15%) para sufragar los gastos requeridos para la
recepcion, administracion, saneamiento, alistamiento, sostenimiento y
disposicién de los bienes inventariados por las FARC EP (...)
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e Un veinte por ciento (20%) sera destinado a los programas especiales
que el Gobierno determine.

RESULTADOS EN RELACION CON EL OBJETIVO ESPECIFICO No.
4

Evaluar y verificar los mecanismos de control implementados y aplicados
para el control de estos bienes.

Como resultado de la evaluacion de los mecanismos de control para la
comercializacion de estos bienes se detecto el hallazgo que a continuacion se
sefala, el cual surge como resultado del analisis de la respuesta que emiti6 la
entidad a las observaciones numeros 5 y 6 comunicadas en su oportunidad.

HALLAZGO UNICO. Exclusién de Comercializacion por Vencimiento de
Avalio y Consistencia de Informes Mensuales

Marco legal y normativo:
e Contrato CM -011 DE 2015

Contrato Interadministrativo de Comercializacion y Venta de Inmuebles C
011 del 25 de marzo de 2015 celebrado entre la Sociedad de Actives
Especiales S.A.S. — SAE y Central de Inversiones S.A. - CISA.

“CLAUSULA TERCERA. - ACTIVIDADES DE COMERCIALIZACION
Y VENTA: Las actividades de comercializacion y formalizacion de
ventas que CISA adelantara, con el fin de lograr la enajenacion de los
activos inmobiliarios a favor de terceros, podran ser las siguientes:

A.- ACTIVIDADES DE COMERCIALIZACION:

11. Presentar un informe mensual que contenga las actividades
desarrolladas por CISA, de acuerdo con el formato disefiado por las
partes.”

“DECIMA PRIMERA. - OBLIGACIONES DE LAS PARTES: Las partes
se comprometen a cumplir todas las obligaciones que se desprenden
del presente contrato interadministrativo, asi como todas aquellas
inherentes o necesarias para su cumplimiento, especialmente a:
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A. OBLIGACIONES GENERALES DE CISA:

4. Presentar informes conforme al Protocolo del presente contrato,
respecto a los inmuebles objeto de venta, y el resultado obtenido en la
comercializacion de los bienes”.

e PROTOCOLO CISA - SAE

Contrato interadministrativo No. CM- 011-2015, Anexo 10 Version 3 del 27 de
julio de 2020.

“..PROTOCOLO COMERCIALIZACION DE INMUEBLES //Serd
responsabilidad de CISA:

1. Suministrar un informe mensual detallado sobre los inmuebles que se
encuentran dentro del proceso de comercializacion o cuando SAE lo
solicite. (...)

4. Mantener actualizada la documentacion o datos de los inmuebles
publicados...”.

e Circular Normativa 69

Politica y Procedimiento para la Comercializacion de Activos Inmuebles
Version 88 del 14 de junio de 2019: f‘

“..4. POLITICAS DE OPERACION // CAPITULO /4.1 Disposiciones
Generales

4.1.1. Generalidades Especificas de las Circulares Normativas
...Observancia de los Principios

Las Actividades que se adelanten para la comercializacion y venta de
activos inmuebles se realizaran con observancia de los principios
constitucionales de ... eficacia, ... celeridad, ...”.

“... 4.2.2. Consideraciones administrativas Del Inmueble

Que el inmueble cuente con avalto conforme a las politicas de CISA y que
el mismo se encuentre vigente al momento de la presentacion de la oferta
y activacion de la puja...”.
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e Ley87 del 29 de noviembre de 1993 “Por la cual se establecen normas
para el gjercicio del control interno en las entidades y organismos del
estado y se dictan otras disposiciones”.

“Articulo 2°. Objetivos del sistema de Control Interno. Atendiendo los
principios constitucionales que debe caracterizar la administracion
publica, ...

d. Garantizar la correcta evaluacion y seguimiento de la gestion
organizacional;

e. Asegurar la oportunidad y confiabilidad de la informacion y de sus
registros; ...”.

Revisados los informes mensuales (vigencia 2019) presentados por CISA a
SAE en los cuales se consignan las actividades de comercializacion y venta
de inmuebles extintos y con enajenacion temprana, desarrolladas por CISA en
virtud del contrato mencionado, se observa:

<+ Exclusion tardia de avaluos vencidos

Que si bien es cierto, en ellos se registran los inmuebles que “salen de
comercializacion por vencimiento de avaluo”, también lo es, que las fechas de
los vencimientos de avaluo, superan, en su gran mayoria, un afo de
vencimiento, sin que se conozca no solo el nuevo avaluo o actualizacion del
mismo, sino las causas de la exclusién tardia de los inmuebles que 's
encuentran en esa categoria, impidiendo que se permita promover &
comercializacion, tal como ocurre con los inmuebles que se relacionan en los
informes que a continuacion se detallan, correspondientes al ultimo trimestre
de 2019 (octubre, noviembre y diciembre) de los cuales, se toman a manera
de ejemplo, entre otros, los siguientes:

e En el Informe del 31 de octubre se consigna que salieron de
comercializacion 611 inmuebles por vencimiento de avaluo:

Avaluos de 2017. Numero de ID CISA
159 29/01/2017; 344 25/04/2017 y 238 17/06/2017,

Avaluos 2018. Numero de ID CISA

522 23/03/2018; 504 22/05/2018; 517 24/05/2018; 58 del 27/07/2018;
59 del 27/07/2018; 60 del 27/07/2018; 61 del 27/07/2018; 62 del
27/07/2018 y 63 del 27/07/2018.

Avaluos 2019. Numero de ID CISA
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585 del 25/01/2019; 241 del 15/02/2019; 617 del 15/02/2019; 439 del
18/02/2019; 440 del 22/02/2019; 499 del 23/02/2019; 717 del
23/02/2019; 336 del 24/02/2019; 54 del 26/02/2019; 90 del 26/02/2019;
99 del 26/02/2019; 146 del 26/02/2019; 6 del 28/02/2019 y 7 del

28/02/201. (...)

e En el Informe del 30 de noviembre se consigna que salieron de
comercializacion 687 inmuebles por vencimiento de avaluo:

Avaluos de 2017. Numero de ID CISA
159 del 29/01/2017 y 238 del 17/06/2017

Avaluos de 2018. Numero de ID CISA
522 del 23/03/2018; 504 del 22/05/2018; 517 del 24/05/2018; 557 del

22/06/2018; 143 del 01/11/2018 y 547 del 14/11/2018

e En el Informe del 31 de diciembre se consigna que salieron de
comercializacion 470 inmuebles por vencimiento de avaluo:

Avaluos de 2019. Numero de ID CISA
1816 del 01/12/2019. (...)

< Exclusion temprana de avallios

Con fundamento en el mismo analisis, esto es, la fecha de vencimiento de @,
avaluos que originan la exclusion de los inmuebles para la comercializacion,
contrario a lo ocurrido con la sustraccion tardia ya mencionada, se observa,
una exclusion temprana, toda vez que salieron del comercio inmuebles cuyo
avaluo no se habia vencido, tal como se refleja a continuacion:

e En el Informe del 30 de noviembre se consigna que salieron de
comercializacion 687 inmuebles por vencimiento de avaluo. Sin
embargo, en él se relacionan inmuebles que salen de comercializacion
cuyo avaluo aun no se encuentra vencido. Se trata de inmuebles, cuyos
avaluos vencerian en el aio 2020, tal como a continuacion se evidencia:

Avaluos de 2020. Numero de ID CISA

Los inmuebles que se encuentran en esta situacion se registran a partir
de la pagina 13 y terminan en la pagina 20, del mencionado informe.
Como resultado del conteo de estos, se tiene, que se trata de 312
inmuebles que se excluyeron del comercio, desde el mes de noviembre
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de 2019, a pesar de que sus avaluos no se encontraban vencidos,
incluso tenian vigencia de un afio (contado desde el mes de noviembre
de 2019 cuando se excluyeron del comercio) impidiendo que se
permitiera promover su comercializacion.

Los registros que nos ocupan inician en la pagina 13, con el inmueble
identificado con el numero ID CISA 487 del 04/02/2020 y terminan con
el: ID CISA 1368 cuyo avaluo vencera el 08 de noviembre de 2020.

e En el Informe del 31 de diciembre se consigna que salieron de
comercializacion 470 inmuebles por vencimiento de avaluo. Sin
embargo, en él se relacionan inmuebles que salen de comercializacion
cuyo avaluo aun no se encuentra vencido. Se trata de inmuebles, cuyos
avaluos vencerian en el afo 2020.

Respecto de este informe del mes de diciembre de 2020, ademas cabe
anotar que, inicia la relacion de los bienes que excluye por avaluos
vencidos, con el ID CISA 1816 que vencio el 01/12/2019, lo que indica
que ya se habian excluido todos los inmuebles que tenian avaluos
historicos de 2017, 2018 y primeros 11 meses de 2019 toda vez que no
se reflejan en este informe los inmuebles ID 2111 CISA con fecha de
finalizacion de avaluo del 28 de noviembre de 2019 hacia atras, pero
por el contrario, si incluyeron para sustraer de comercializacion, los
inmuebles, cuyos avaluos se vencian en el primer trimestre del 2020,%
decir, se excluyeron aunque sus avaluos aun estaban vigentes.

De conformidad con lo expuesto, se observa que, a la fecha de la revision del
contenido de los informes mensuales elaborados por CISA a SAE durante la
vigencia de 2019, en desarrollo del contrato mencionado, se evidencia que en
unos casos se excluyen tardiamente del comercio inmuebles por vencimiento
del avaluo y en otros casos, se excluyen anticipadamente a su vencimiento.

En atencion a que se fusionaron las observaciones numeros 5 y 6, revisados
los informes mensuales correspondientes a los meses de octubre, noviembre
y diciembre de 2019 y cotejados con la informacion suministrada por CISA (el
21 de septiembre de 2020 en respuesta al oficio N° 6), especificamente con el
documento que se anexa como respuesta al numeral cuarto, que se titula:
“bienes de dificil comercializacion y venta, y las posibles causas por las cuales
se encuentran en esa situacion”, el cual contiene el detalle por sucursal con
las observaciones correspondientes a las situaciones que se consideran no
han permitido su movilizacién; se observa que los inmuebles que a
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continuacién se sefialan, relacionados en el cuadro Excel de la mencionada
respuesta, no se encuentran relacionados en el informe de diciembre de 2019
y sin embargo, continuan en estado “no disponible” en la relacion entregada
por CISA en el referido anexo denominado: “inmuebles dificil
comercializacion”.

Los inmuebles que se encuentran en esta situacion son los siguientes:

e En el informe del 31 de octubre de 2019

ID CISA 58 del 27/07/2018; 59 del 27/07/2018; 60 del 27/07/2018; 61
del 27/07/2018; 62 del 27/07/2018 y 63 del 27/07/2018.

e En el Informe del 30 de noviembre de 2019

ID CISA 238 del 17/06/2017; 522 del 23/03/2018; 504 del 22/05/2018 y
517 del 24/05/2018.

Las anteriores situaciones evidencian debilidades en la gestioén y seguimiento,
reflejando deficiencias en el sistema de control de la ejecucion del contrato.

Respecto de las observaciones 5 y 6, que dieron lugar al pre citado hallazgo,
la Entidad frente a cada una, manifestoé lo siguiente:

“...Efectivamente para el mes de octubre se encontraban vencidos los
avaluos de 611 inmuebles. Sin embargo, se debe advertir que CISA previo
a su vencimiento, con tres o mas meses de antelacion, notifica a la SAE los
inmuebles cuyo avaluo esta proximo a vencer, ... .

e Respuesta a la observacion No.5:

En el Informe del 30 de noviembre se consigna que salieron de
comercializacion 687 inmuebles por vencimiento de avaluo:

Efectivamente para el mes de noviembre se encontraban vencidos los
avaluos de 687 inmuebles. Sin embargo, CISA previo a su vencimiento, con
tres 0 mas meses de antelacion, notifica a la SAE los inmuebles cuyo
avaluo estan proximo a vencer, ... .

Puntualmente frente a este informe del mes de diciembre, por un error
involuntario de CISA, fueron relacionados los inmuebles cuyos avaltios
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estaban proximos a vencer, reflejando una cifra que no corresponde,
siendo la correcta 690 inmuebles sin avalto ... .

Ahora bien, en ese mismo sentido, cabe aclarar que frente a la afirmacion
de “contrario a lo ocurrido con la sustraccion tardia ya mencionada, se
observa, una exclusion temprana, toda vez que salieron del comercio
inmuebles cuyo avalto no se habia vencido”, es importante precisar que si
bien es cierto el informe fue realizado con base en la informacion arrojada
por el sistema, para esos mismos dias y después de generado dicho
informe, la SAE transmitio la actualizacion de un grupo de avaltos.

Por lo anterior, se evidencia como si éstos se encontraran actualizados,
cuando realmente estaban surtiendo al interior de CISA el proceso de
recepcion de los fisicos en PDF y verificaciones pertinentes.

Frente a la observacion, “los inmuebles sin avaltio son excluidos de forma
tardia” es de anotar que la No disponibilidad de los bienes por causa del
avaluo vencido, se realiza de manera automatica por el sistema, una vez
éste valida que la fecha del avaluo esta vencida (mayor a un afio), deja el
inmueble en condicion de No disponible, ... .

En relacion con lo establecido en la Circular Normativa 069, como
consideraciones administrativas del inmueble, en el sentido que se debe
contar con un avaluo vigente, puntualmente para los inmueb
provenientes de la SAE, la responsabilidad en la actualizacion de los
mismos es directamente de dicha Entidad, luego esto no corresponde a un
aspecto que sea imputable a CISA, situacion que en todo caso hace que el
inmueble cuyo avaltuo haya vencido deje de ser comercializado mientras
aquel se actualiza.

De otro lado y en relacion con las responsabilidades establecidas para
CISA en el Protocolo en su numeral 4.1.1.1 para Venta de Inmuebles
provenientes de la SAE respecto a mantener actualizada la documentacion
o datos de los inmuebles publicados, nuestra labor esta circunscrita al
cargue y revision de la informacion remitida por SAE, luego en los casos en
que dicha actualizacion no la efectue la SAE, CISA no puede ejecutar
acciones diferentes a notificar de manera preventiva y realizar los
seguimientos permanentes a la SAE, solicitando la consecucion de la
informacion correspondiente tendiente a su respectiva actualizacion

Finalmente, debido a que en efecto se han presentado situaciones en las
cuales los avaluos superaban un ario después de su vencimiento, sin que
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se pudiera contar con la actualizacion del mismo, CISA ha convocado a la
SAE a mesas de trabajo para establecer mecanismos que permitan contar
de forma mucho mas rapida con la actualizacion de los avaluos, en virtud
de lo cual SAE al interior ha establecido protocolos y controles que han
permitido mejorar los tiempos en su actualizacion ...”.

e Respuesta a la observacion No.6

“...En relacion con esta observacion, es necesario aclarar que
efectivamente y por el error detallado en la observacion No. 5, en el informe
de diciembre de 2019, no se incluyeron los inmuebles que detallan en esta
observacion y que se encontraban como no disponibles en la Base de dificil
comercializacion. Sin embargo, es de aclarar que estos bienes que indican
efectivamente estaban en estado No disponible ...".

Del analisis realizado a cada una de las respuestas, se transcribe lo siguiente:

e Analisis de Respuesta a la observacion No. 5

La respuesta formulada por la entidad no desvirtua lo observado por el Ente
de Control, por cuanto si bien es cierto, se manifiesta que en lo relacionado
con los inmuebles sin avaluo y que son excluidos en forma tardia (mayor a
un ano), la no disponibilidad de estos por avaluo vencido se efectua de
manera automatica por el sistema, también lo es que la demora en dic
actualizacion impide iniciar nuevamente su comercializacion y venta.

Igualmente, la Entidad expresa que, en el informe del mes de diciembre de
2019, “... por un error involuntario de CISA, fueron relacionados los
inmuebles cuyos avaluos estaban proximos a vencer, reflejando una cifra
que no corresponde, siendo la correcta 690 inmuebles sin avalto ...”. Pero
no se hace alusion al informe del mes de noviembre de 2019 en donde se
presentd la misma situacion, es decir, se registraron inmuebles que salen
de comercializacion, sin que sus avaluos estuvieran vencidos, segun la
informacion alli registrada con vencimiento en la vigencia 2020 la cual inicia
con el numero ID CISA 487 del 04 de febrero de 2020 y termina con el ID
CISA 1368 del 08 de noviembre de 2020.

Por ultimo, es importante resaltar la aclaracion efectuada por la Central de
Inversiones — CISA S.A., en relacion con la aseveracion que hace parte de
la observacion: “... “contrario a lo ocurrido con la sustraccion tardia ya
mencionada, se observa, una exclusion temprana, toda vez que salieron
del comercio inmuebles cuyo avaltiio no se habia vencido”, es importante
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precisar que si bien es cierto el informe fue realizado con base en la
informacion arrojada por el sistema, para esos mismos dias y después de
generado dicho informe, la SAE transmitio la actualizacion de un grupo de
avaluos.

Por lo anterior, se evidencia como si éstos se encontraran actualizados,
cuando realmente estaban surtiendo al interior de CISA el proceso de
recepcion de los fisicos en PDF y verificaciones pertinentes ...”.

La observacion se mantiene, se eleva a hallazgo, en razén a que lo que se
consigna en los informes debe corresponder con la realidad, se evidencia
la ausencia de controles especificamente en el registro de los bienes que
se excluyen con ocasion del vencimiento de los avaluos, de manera tardia
o anticipada, lo que puede afectar la toma de decisiones.

e Analisis de Respuesta a la observacion No. 6

Se mantiene la observacion como hallazgo, en virtud de que la respuesta dada
por la entidad no desvirtua lo observado, por cuanto se evidencian debilidades
en los registros efectuados en los informes mensuales rendidos por la Central
de Inversiones - CISA S.A a la Sociedad de Activos Especiales — SAE, que
hacen parte del seguimiento y control a la ejecucion del contrato, que le
permitan en un momento dado a las entidades involucradas una oportuna y
adecuada toma de decisiones con base en la informacién alli plasmada. 5_\

Por guardar relacion los hechos detectados en las observaciones 5 y 6, tal
como se consignd en el hallazgo y por haberse generado la condicion por
similar circunstancia, tal como lo afirma la entidad: “error involuntario” se
fusiona en un solo hallazgo lo relacionado con los informes y la concordancia
de su contenido, por la posible incidencia en la toma de decisiones, ya que el
contenido de los mismos debe ser consistente, para la toma de decisiones con
base en informacion veraz y confiable.

RESULTADOS EN RELACION CON EL OBJETIVO ESPECIFICO No. 5

Evaluar el estado (si estan abandonados, desocupados u ocupados) de
los Bienes entregados por la SAE a CISA y verificar si estan generando
productividad que garantice como minimo su condicion habitable o de
conservacion.
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De conformidad con el analisis realizado a las clausulas contractuales y a los
documentos que forman parte del mismo, que a continuacién se citan, se
establecié que la entrega y recibo de los bienes objeto del contrato, no se
realiza en forma fisica, sino a través de transmision digital. Es por esta razén,
que en virtud del contrato CISA no custodia ni administra ningun inmueble.

A titulo de informacion, sobre lo analizado, se evidencio lo siguiente para la
vigencia 2019:

El paragrafo primero de la clausula segunda del contrato interadministrativo
CM-011-2015 establece:

“La comercializacion y venta que realizara CISA recae sobre los bienes
inmuebles urbanos ubicados a nivel nacional, los cuales hacen parte del
Fondo para la Rehabilitacion, Inversion Social y Lucha contra el Crimen
Organizado, FRISCO, con sentencia judicial de extincion de dominio
ejecutoriada o con medida cautelar decretada en proceso de extincion de
dominio y/o conexos”.

El paragrafo tercero de la clausula segunda del contrato interadministrativo
CM-011-2015 dispone:

“El alcance del presente contrato de comercializacion y venta, se establece
de acuerdo con la oferta presentada y aceptada por SAE, en las actividade
y exclusiones detalladas para la prestacion del servicio, y se limita ad§
intermediacion comercial para la enajenacion de inmuebles de propiedad
de FRISCO administrados por SAE”.

La clausula Décima Tercera, Indemnidad, senala:

“CISA no se hace responsable por las condiciones fisicas o de ocupacion
que pudiera presentar el inmueble al momento de la entrega de la SAE al
comprador, asi como tampoco respecto a las diferencias de la informacion
relacionada en los contratos que instrumentan la compra, ni con respecto
a la realidad del inmueble al momento de su entrega; por lo tanto, CISA no
garantiza la conformidad del tercero comprador en relacion con la entrega
del inmueble”’.

(...)

Si al momento de registrarse las escrituras publicas de alguno de los
inmuebles comercializables segun las estipulaciones de este contrato,
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fuese devuelta por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos en razén
a las facultades que posee SAE para transferir el dominio al comprador,
sera del resorte de esta ultima ejercer las acciones legales y/o
administrativas, tendientes a subsanar el impedimento y/o nota devolutiva,
eximiendo de responsabilidad a CISA por los resultados de su intervencion.
En el evento que la nota devolutiva refiera a cualquier ofra causal,
correspondera igualmente a SAE ejercer administrativa y/o juridicamente
las acciones necesarias tendientes a subsanar tal situacion, asi como
propender por el reqgistro de la transferencia pretendida.

En el evento que sobre el bien inmueble objeto de venta recaiga algun
contrato de arrendamiento, comodato, usufructo, entre otros, SAE realizara
la cesion respectiva del contrato a favor del comprador, respectando los
términos y condiciones pactadas con el arrendatario, comodatario,
usufructuario u otro, asi como las demas normas que le apliquen sobre la
materia”.

El Formato de Oferta Comercial para compra de inmueble administrado por la
Sociedad de Activos Especiales —SAE S.A.S., en calidad de administrador del
FRISCO o en modalidad de enajenacion temprana Ley 1708 de 2014
modificada por la Ley 1849 de 2017, en su numeral 3.23., estipula:

“La entrega fisica del inmueble se efectuara directamente POR LA
SOCIEDAD DE ACIVOS ESPECIALES SAE S.A.S., EN CALIDAD D
ADMINISTRADOR DEL FRISCO, dentro del tiempo convenido en
escritura publica de compraventa y una vez el comprador presente el folio
de matricula inmobiliaria donde aparezca registrada la venta y el inmueble
esté totalmente cancelado. Igualmente sucede para los inmuebles
cancelados con recursos de créditos hipotecarios o subsidios, los cuales se
entregaran conforme a lo pactado en la promesa’.

Mediante Otrosi No. 3 del 24 de marzo de 2017, se adiciono el numeral 12 al
literal A “Actividades de Comercializacion” de la clausula tercera “Actividades
de comercializacion y venta” del contrato interadministrativo CM-011-2015
agregando la actividad correspondiente a la custodia de llaves.

Como se lee, la Sociedad de Activos Especiales S.A.S. transmite los bienes
para comercializacion y venta a través de las Actas de Inclusion, la Central de
Inversiones S.A., verifica la informacién de los bienes a fin de aceptarlos en la
transmision y como producto de este tamizaje, rechaza aquellos que no reunen
los requisitos para su comercializacion y venta, y los que acepta los clasifica
por estado, entre otros:
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En Venta

v Dificil comercializacién
v" Problematica social

e Retirados

¢ No disponibles

e Vendidos:
v' Aprobados
v" Prometidos
v Escriturados
v Registrados

RESULTADOS EN RELACION CON EL OBJETIVO ESPECIFICO No. 6

Analizar y comparar los recursos generados por la comercializacion de los
bienes extintos y con enajenacioén temprana respecto del pago del valor
de la comision de éxito y demas gastos de comercializacién desde el inicio
de la ejecucion del contrato, marzo de 2015 hasta junio de 2020.

Los bienes con extincién de dominio y con enajenacion temprana transmitidos
por la Sociedad de Activos Especiales a través del Web Service a la Central
de Inversiones S.A., son vendidos a través de dos mecanismos:

e Puja, modalidad utilizada para la venta de inmuebles cuyo valor s&q
menor o igual a 10.000 SMMLV

e Subasta, modalidad utilizada para la venta de inmuebles cuyo valor sea
mayor a 10.000 SMMLV

El contrato interadministrativo en su clausula sexta precisa la remuneracién
que SAE reconocera y pagara a CISA por la comercializacién y venta de los
inmuebles objeto del contrato denominada Comisién de Exito, fijada en el 3,2%
mas IVA, que se liquidara sobre el precio de venta del respectivo inmueble y
sera pagada directamente por SAE a CISA con posterioridad a la suscripcion
de la escritura publica de compraventa, dentro de los quince dias habiles
siguientes.

El Otrosi No. 1 del 23 de junio de 2015 en su clausula tercera, modifica la
clausula sexta del contrato interadministrativo No. CM-011-2015 de
comercializacion y venta de inmuebles, la cual quedara asi:

34

Carrera 69 No. 44-35 Piso 8 e Codigo Postal 111071 e
cgr(@contraloria.gov.co ® www.contraloria.gov.co ¢ Bogota, D. C., Colombia




O,

CONTRALORIA

GENERAL

“(...) La comision de éxito sera cancelada por SAE a CISA con posterioridad
al registro de la escritura publica de compraventa en la Oficina de
Instrumentos Publicos, dentro de los quince (15) dias habiles siguientes,

(..)

El Otrosi No. 5 del 22 de marzo de 2019 en su clausula segunda, modifica la
clausula sexta del contrato interadministrativo No. CM-011-2015,

“en el sentido de establecer que la Comisiéon de Exito que SAE pagaré
directamente a CISA correspondera al TRES POR CIENTO (3%) méas IVA,
liquidada sobre el precio de venta del respectivo inmueble. Dicho
porcentaje aplicara para los inmuebles asignados o que se asignaran a
CISA para su respectiva comercializacion”.

El Otrosi No. 7 del 14 de abril de 2020 en su clausula primera, modifica la
clausula sexta del contrato interadministrativo No. CM-011-2015, asi:

“(...) SAE pagara a CISA una comision de éxito del TRES POR CIENTO
(3,0%) mas IVA, la cual se liquidara sobre el precio de venta del respectivo
inmueble y sera pagada directamente por SAE a CISA. Dicho porcentaje
aplicara para los inmuebles ya asignados o que se asignaren a CISA para
Su respectiva comercializacion.

La comision de éxito sera cancelada por SAE a CISA una vez el client
comprador haya pagado la totalidad del precio del inmueble enajenade:
Esta condicion aplicara para inmuebles ya asignados a CISA y cuyo precio
de venta haya sido pagado en su totalidad por el comprador y aun no se
haya pagado la comision a la firma del presente Otrosi como para los
inmuebles que sean asignados con posterioridad la suscripcion de este
documento’.

Una vez CISA informa a SAE sobre el cumplimiento del pago total de la venta,
ésta tiene cinco (5) dias para certificar a CISA el ingreso de los dineros en sus
cuentas y cuando se cuenta con dicha certificacion, CISA procede a realizar
una factura semanal, la cual lleva liquidado entre otros, el impuesto a las
ventas, cuyo valor es recaudado por CISA y pagado por ésta a la DIAN.

La Central de Inversiones S.A. dentro del giro ordinario de sus negocios cuenta
con contratos para la comercializacion de sus bienes objeto de venta, dentro
de los cuales también se mercantilizan los inmuebles transmitidos por SAE, es
decir, es un gasto asumido por CISA que no es prorrateado para cada uno de
los bienes que vende CISA y por ende no cargado a SAE.
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El Formato de Oferta Comercial para compra de inmueble administrado por la
Sociedad de Activos Especiales —SAE S.A.S., en calidad de administrador del
FRISCO o en modalidad de enajenacion temprana Ley 1708 de 2014
modificada por la Ley 1849 de 2017, manifiesta:

e En su numeral 3.10., establece “Una vez revisadas las ofertas
debidamente diligenciadas y habilitadas, luego que el sistema
establezca el orden de elegibilidad, CISA iniciara la evaluacion de las
mismas”.

e Ensunumeral 3.12., establece “Las ofertas seran evaluadas conforme
a las politicas y procedimientos de CISA”.

e En su numeral 3.17., establece “La oferta se contestara dentro de los
tres (3) dias habiles siguientes a la fecha en que se celebre el Comité
en el cual se decide definitivamente sobre la misma. No obstante, CISA
se reserva el derecho de ampliar estos plazos, lo cual desde ya acepta
EL OFERENTE”.

El contrato interadministrativo CM-011-2015, clausula décima primera, literal
B, numeral 3, Obligaciones Generales de SAE, consagra:
“Entregar a CISA copia del avaltio comercial de cada uno de los inmuebles
objeto del presente contrato. En el evento que el inmueble no logre ser
vendido por CISA durante la vigencia del avaluo, SAE realizara la
actualizacion del mismo, para efectos de continuar con su
comercializacion”. jﬁ

A continuacion se relaciona por vigencias, el resumen de las cantidades de
bienes vendidos (por modalidades) con su respectivo valor y, los valores
recibidos por comision de éxito y otros gastos, desde el inicio de la ejecucion
del contrato hasta el primer semestre del afio 2020, clasificado en bienes
extintos y con enajenacion temprana, asi:

e Bienes Extintos

Comercializados y Vendidos

Durante la vigencia 2015 de los bienes extintos transmitidos por SAE a través
de Web Service a la Central de Inversiones S.A., ésta vendio veinticinco (25)
bienes por valor de $9.917.251.500. La comisiéon de éxito correspondié a
$47.391.488 sobre los cuatro (04) bienes efectivamente escriturados.

La siguiente tabla resume el estado de los inmuebles al cierre de la vigencia.
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TABLA No. 2
BIENES EXTINTOS - VIGENCIA 2015

OTROS GASTOS CISA |  OTROS GASTOS CISA

VENTAMODALIDADPUJA | VENTAMODALIDAD SUBASTA | COMISION DE EXITO ASUMIDOS PORCISA | ASUMIDOS PORSAE

ESTADO CANTIDAD

cwmomo|  vaor | cwmowo | vaor | MM | VAR encenrol vaor | concePro| VALR
de Inmuebles| (antes de IVA)
APROBADO 5| 5 (5 s o0 s
PROVETIDO 5 | 5 ¢ s o s GASTOS DE
ESCRITURADO ® | 18 [$ sewaom| o |§ I $ Ao |
ESCRTURADOREGSTRADO| 11 | 11 |§  24m3mao0| 0 |[$
FUENTE: CISA

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., ésta vendi®6 ochenta (80) bienes extintos por
$22.379.221.887 durante la vigencia 2016. La comision de éxito ascendié a
$575.550.683 liquidada sobre sesenta y cuatro (64) bienes y se asumieron
otros gastos autorizados por SAE por valor de $64.022.824. La siguiente tabla
resume el estado de los inmuebles al cierre de la vigencia:

TABLA No. 3
BIENES EXTINTOS - VIGENCIA 2016

OTROS GASTOS CISA |  OTROS GASTOS CISA

VENTAMODALIDAD PUJA | VENTAMODALIDAD SUBASTA | COMISION DE EXITO ASUNDOS PORCISA | ASUNMIDOS POR SAE

ESTADO CANTIDAD

S=

o] vaor | o | v | M0 | VAR ool vaor |coweto| vaLoR
de Inmuebles| (antes de IVA)
APROBADO | o |8 amuw| o [§
PROVETDO | 0 |8 ammw| o s GASTOS DE
ESCRTURADO molom oS asaumw| 0 |§ Bl s L PET szl
ESCRTURADOREGSTRADO| @8 | & |3 wswmmsr| o [
FUENTE: CISA

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., ésta vendid ciento cuarenta y ocho (148) bienes extintos
durante la vigencia 2017; de los cuales, ciento cuarenta y siete (147) se
vendieron a través de la modalidad de Puja por valor de $39.184.600.681 y
uno (01) se vendié bajo la modalidad Subasta por valor de $12.194.000.000.

La comisién de éxito pagada ascendié a $907.852.958 sobre ciento treinta y
cinco (135) inmuebles y se asumieron otros gastos autorizados por SAE por
valor de $40.353.680. La siguiente tabla resume el estado de los inmuebles al
cierre de la vigencia:
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TABLA No. 4
BIENES EXTITOS - VIGENCIA 21
. OTROS GASTOS CISA | OTROS GASTOS CisA
VENTANODALIADPUA. | VENTANODALIDADSUBASTA | COMISIONDE EXT0
s ko | ASUNIDOS PORCISA | ASUMIDOS POR SAE
omoo| o [cwmom| R | M [ VAR eoceorol o [covemmo| vaR
de Inmughles| (antes de IVA)
APROBADD wo| w5 e 1§ nmonm
PROVETOO Wl e [s wmess 1 s oemm) o) o |
ESCRTURADO | |5 s 1§ 2w PUBLDAD
ESCRTRADOREGSTRAO| 18 | 18 |5 memisst| o S
FUENTE: C5A

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., el comportamiento durante la vigencia 2018 fue el siguiente:

Se aprobaron ciento treinta (130) inmuebles, vendidos a través de Puja
por valor de $94.207.675.153.

Se prometieron ciento treinta y dos (132) inmuebles por valor de
$86.059.240.253, de los cuales, dos (02) corresponden a la vigencia
anterior

Se escrituraron ciento veintiséis (126) inmuebles por valor de
$86.103.595.881

Se escrituraron y registraron ciento un (101) inmuebles, de los cua
cien (100) se vendieron a través de Puja por valor de $79.605.758.114
y uno (01) inmueble vendido por Subasta en la vigencia anterior por
$12.194.000.000.

La comision de éxito ascendio a $2.846.894.146 respecto de ochenta y
cinco (85) inmuebles

Otros gastos autorizados por SAE por valor de $29.177.319

La siguiente tabla resume el estado de los inmuebles al cierre de la vigencia:
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TABLA No. 5
BIENES EXTINTOS - VIGENCIA 2018
VENTAMODALIDAD PUJA | VENTA MODALIDAD SUBASTA | COMISION DEEXITO | ASUMIDOS PORCISA | ASUMIDOS POR SAE
ESTADO CANTIDAD Nimero VALOR
CANTIDAD VALOR CANTIDAD |~ VALOR CONCEPTO| VALOR | CONCEPTO [ VALOR
de Inmuebles| (antes de IVA)
APROBADO 13 1% |§ WarenBs 0 |§
PROMETIDO 13 1|5 86092402 0 |§ B |5 861 GASTOS DE § WM
ESCRITURADO 126 16 |§ 86103505881 0 |$ - PUBLICIDAD
ESCRITURADO/REGISTRADO| 101 100 |§ 79605758114 1 § 12.194.000.000
FUENTE: CISA

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., ésta vendi6é ciento doce (112) bienes extintos durante la
vigencia 2019 a través de la modalidad de Puja, por valor de $22.664.306.179.
La comisién de éxito ascendié a $1.452.635.089 sobre ciento treinta y siete
(137) bienes y se asumieron otros gastos autorizados por SAE por valor de
$15.287.680. La siguiente tabla resume el estado de los inmuebles al cierre de
la vigencia:

TABLA No. 6
BIENES EXTINTOS - VIGENCIA 2019

VENTAMODALIDADPUJA | VENTAMODALIDAD SUBASTA | COMISIONDEEXITO | ASUNIDOS PORCISA | ASUMIDOS POR SAE

ESTADO CANTIDAD Niimero VALOR
CANTIDAD| ~ VALOR CANTIDAD | VALOR CONCEPTO| VALOR | CONCEPTO |  VALOR
de Inmuebles| (antes de IVA)

APROBADO 112 1 |§ el 0 |§ f‘
PROMETIO 112 1|5 Bl 0§ @ 1S e GASTOS DE § AT
ESCRITURADO 1| M8 [§ M4BT 0 |9 PUBLICDAD
ESCRTURADOIREGISTRADO| 132 1 |5 w7l 0 |§
FUENTE: CISA

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., ésta vendio veintiocho (28) bienes extintos durante el primer
semestre de la vigencia 2020 a través de la modalidad de Puja por valor de
$5.276.373.683. Le correspondid una comisién de éxito de $546.830.354
sobre setenta y siete (77) bienes y se asumieron otros gastos autorizados por
SAE por valor de $2.570.400. La siguiente tabla resume el estado de los
inmuebles al cierre de la vigencia:
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TABLA No. 7
BIENES EXTINTOS - VIGENCIA Enerodunio 2020
VENTAMODALIDADPUA | VENTANODALDAD SUASTA | COMISIONDEEAITO | ASUMIDOS PORCISA | ASUNIDGS POR SAE
ESTAD0  |CANTIOND '
omom| VMR | camoo | waor | Mo | VAR eneentol valom | coweTo| VAR
de Inmuebles| (antes de IVA)
APROBADO B | B |5 szemes] 0|
PROVETDO 0| 0 |5 senase] 0[S GASTOS
TS sesnm § 25040
ESCRIURADO o | o |5 mnoss| 0[S PUBLICDAD
ESCRTVRADOREGSTRADO] 1@ | 10 |§  7amsise] 0[S
FUENTE. O

e Bienes con Enajenacion Temprana

Comercializados y Vendidos

Durante las vigencias 2015, 2016 y 2017, la Sociedad de Activos Especiales
no transmiti6 para su comercializacion y venta bienes con enajenacion
temprana.

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., ésta vendi6 catorce (14) bienes con enajenacion temprana
durante la vigencia 2018 a través de la modalidad de Puja por valor de
$993.425.510 y durante el mismo periodo no se canceld comision de éxito ni
se generaron otros gastos. La siguiente tabla resume el estado de los
inmuebles al cierre de la vigencia: ?

TABLA No. 8
BIENES CON ENAJENACION TEMPRANA - VIGENCIA 2018

OTROS GASTOS CISA | OTROS GASTOS CISA

VENTAMODALIDAD PUJA  { VENTA MODALIDAD SUBASTA COMISION DE EXITO ASUMDOS PORCISA | ASUNIDOS POR SAE

ESTADO CANTIDAD ,
CANTIDAD | VALOR | CANTIDAD |  VALOR de'l‘:r:‘:e";les (antZ::STVA) CONCEPTO| VALOR |CONCEPTO| VALOR
APROBADO 14 o [s wmassn] o s
PROVETIO 10 0 [s ws0s0] o s 0 $ $
ESCRTURADO 0 B o s
ESCRTURADOREGISTRADO | 0 E B
FUENTE: CISA

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., ésta vendié ciento siete (107) bienes con enajenacion
temprana durante la vigencia 2019 a través de la modalidad de Puja por valor
de $36.274.786.660. La comision de éxito ascendié a $8.943.520 sobre tres
(3) bienes y durante el mismo periodo no se generaron otros gastos. La
siguiente tabla resume el estado de los inmuebles al cierre de la vigencia:
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TABLA No. 9
BIENES CON ENAJENACION TEMPRANA - VIGENCIA 2019
: OTROS GASTOS CISA | OTROS GASTOS CISA
VENTA MODALIDAD PUJA | VENTA MODALIDAD SUBASTA COMISION DE EXITO
ESTADO CANTIDAD ASUMIDOS POR CISA |  ASUMIDOS POR SAE
CANTIDAD VALOR CANTIDAD VALOR Nimero VALOR CONCEPTO | VALOR | CONCEPTO| VALOR
de Inmuebl (antes de IVA)
APROBADO 107 107 |§ 36.274786.660 0 $
PROMETIDO 109 109 |§ 36.090.071.660 0 $ 3 s 8943520 s s
ESCRITURADO £ 42 § 6954750030 0 $
ESCRITURADO/REGISTRADO 15 15 § 2441108010 0 $
FUENTE: CISA

De los bienes transmitidos por SAE a través del Web Service a la Central de
Inversiones S.A., ésta vendié ciento diez (110) bienes con enajenacion
temprana durante el primer semestre de la vigencia 2020 a través de la
modalidad de Puja por valor de $11.465.783.198. La comision de éxito
ascendid a $1.057.489.704 sobre ciento cuarenta y siete (147) bienes y
durante el mismo periodo no se generaron otros gastos. La siguiente tabla

resume el estado de los inmuebles al cierre de la vigencia:

TABLA No. 10
BIENES CON ENAJENACION TEMPRANA - VIGENCIA Enero~Junio 2020
VENTA MODALIDAD PUJA | VENTA MODALIDAD SUBASTA COMISION DE EXITO OTROS GASTOS CISA | OTROS GASTOS G5
ESTADO CANTIOND ASUMIDOS PORCISA | ASUMIDOS POR SAE
CANTIDAD VALOR CANTIDAD | VALOR Nimero VALOR CONCEPTO | VALOR | CONCEPTO| VALOR
de Inmuebles | (antes de IVA)
APROBADO 10 M0 |§ 11465783198 0 |
PROMETIDO 106 106 |§ 1473301588 0 S w o |s 1 § ;
ESCRTURADO 51 5 |§ 2028034000 0§
ESCRITURADO/REGISTRADO % B |5 sgasMem| 0§
FUENTE: CISA

RESULTADOS EN RELACION CON EL OBJETIVO ESPECIFICO No. 7

Analizar la gestion de la comercializacion y venta de los bienes extintos y
con enajenacion temprana a partir de la fecha de transmision frente a la
fecha de venta desde el inicio de la ejecucion del contrato, marzo de 2015
hasta junio de 2020.

En virtud del contrato interadministrativo CM-011-2015 celebrado el 25 de
marzo de 2015, la Sociedad de Activos Especiales S.A.S., le ha transmitido a
la Central de Inversiones S.A., bienes extintos y con enajenacion temprana
para la comercializacion y venta a través del Web Service. Durante la ejecucion
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contractual algunos bienes han permanecido en el tiempo, superando dos
anos de transmitidos sin haber sido vendidos, tal como se detalla a
continuacién:

e Bienes Extintos

La Central de Inversiones S.A., a junio de 2020 cuenta con doscientos ochenta
y siete (287) bienes extintos de dificil comercializacion y venta por valor de
$303.370.051.325, los cuales llevan mas de dos afios de haber sido
transmitidos por parte de SAE, sin que se haya realizado su venta. La siguiente
tabla detalla su composicion por vigencias, asi:

TABLA No. 11
BIENES EXTINTOS
PRECIO BASE PRECIO BASE PRECIO BASE PRECIO BASE PRECIO BASE
FECHA | CANTIDAD ‘ DEVENTA | CANTIDAD ‘ DEVENTA | CANTIDAD | DEVENTA | CANTIDAD| "ot o | CANTIDAD DE VENTA
INGRESO BARRANQUILA BOGOTA CALI MEDELLIN TOTAL
2015 21 9.500.378.455 10 24.136.358.829 2 2.583.236.618| 33 36.219.973.902]
2016 17 11.349.895.250 27 10.669.745.182 11 3.730.643.450) 55 25.750.283.882)
2017 5 12.253.824.819] 32 32.975.403.652) 14 7.789.219.002) 13 67.592.118.427| 64 120.610.565.900)
2018 14 10.453.088.223| 64 91.372.133.153| 42 15.276.788.871 15 3.687.217.394] 135 120.789.227.641
2019
2020
19 22.706.913.042| 134  [145.197.810.510 93 57.872.111.884] 41 77.593.215.889| 287 303.370.051.325
FUENTE: CISA |

La Central de Inversiones S.A., expone las circunstancias por las cuales los
bienes se encuentran clasificados en la situacion de dificil comercializacion
venta, asi:

Alto deterioro

Avaluo alto

Ocupacion ilegal

Oferta por menor valor respecto del precio minimo de venta
Precio de venta superior respecto del canon de arrendamiento
Precio por fuera del mercado

Valor de venta corresponde al avaluo catastral y es superior al avaluo
comercial

Ubicacidén peligrosa

Dificultades por orden publico

Dificultad de acceso

Falta de visibilidad

Falta de claridad en la propiedad del inmueble

Administracion elevada

Alta inversion para adecuaciones
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e Sensacion de que es inundable
e Imposibilidad de visita por oposicion de los ocupantes

e Bienes con Enajenacion Temprana

La Central de Inversiones S.A., recibié su primer bien con enajenacién
temprana el 25 de junio de 2018, por lo tanto, a junio de 2020 no cuenta con
bienes de dificil comercializaciéon y venta que lleven mas de dos afios
transmitidos.

Bienes Vendidos

Desde la suscripcion del contrato CM-011-2015, 25 de marzo de 2015 hasta
el 31 de diciembre de 2019 la Sociedad de Activos Especiales S.A.S.
transmitié via Web Service tres mil veintitrés (3.023) bienes inmuebles a la
Central de Inversiones S.A., por $1.167.629 millones, sobre estos bienes, la
Central de Inversiones vendié seiscientos veintiocho (628) bienes por valor de
$236.040 millones equivalentes al 21%. Tal como lo refleja la siguiente tabla:

Tabla No. 12
Estado de los Bienes Inmuebles
Diciembre 31 de 2019
Cifras en Millones de Pesos
NUMERO AVALUO PRECIO BASE
ESTADO INNNlIJL':’IIEI::.IOEs INMUEBLES COMERCIAL DE VENTA PART
DISPONIBLES 1.620 635.572 642.103 53,6%,
EN PUJA 13 2.147 2.341 0,4%
VENDIDOS 628 20,8%
Aprobados 4 544 544
Prometidos 117 37.156 37.439
Escriturados 98 23.018 22.592
Registrados 409 168.313 175.465
NO DISPONIBLE 690 265.660 270.888 22,8%
EN REVISION 72 13.024 16.257 2,4%
3.023 1.145.434 1.167.629 100,0%)
FUENTE: CISA

Desde la suscripcion del contrato CM-011-2015, 25 de marzo de 2015 hasta
junio 30 de 2020 la Central de Inversiones S.A., vendio setecientos cuarenta y
siete (747) bienes inmuebles por $253.851 millones, de los cuales el 70%
correspondieron a bienes extintos y el 30% a bienes con enajenacion
temprana, tal como se muestra en la siguiente tabla:
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Tabla No. 13
VENTAS DE INMUEBLES

ESTADO CANTIDAD PART VALOR
EXTINTOS 522 70% 205.383
ENAJENACION

TEMPRANA 225 30% 48.468
TOTAL 747 100% 253.851
FUENTE: CISA

Desde la suscripcion del contrato CM-011-2015, 25 de marzo de 2015 hasta
junio 30 de 2020 los bienes vendidos por la Central de Inversiones S.A,,
clasificados por tipo de bien, tal como se muestra en la siguiente tabla:

Tabla No. 14
VENTAS DE INMUEBLES

TIPO CANTIDAD PART VALOR
VIVIENDAS 495 66% 129.390
COMERCIAL 141 19% 34.658
LOTES 111 15% 89.803
TOTAL 747 100% 253.851
FUENTE: CISA
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