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Caja Promotora de Vivienda Militar de la Policia
Ciudad

Ref. : Remision Informe definitivo de la Caja Promotora de Vivienda Militar y de
la Policia , Vigencia 2015.

Respetado Senor General :

En desarrollo del Plan de Vigilancia y Control Fiscal 2016, adjunto al presente
el Informe de Auditoria practicado a la Caja Promotora de Vivienda Militar de la
Policia, Vigencia 2015.

La Entidad debe elaborar o ajustar el Plan de Mejoramiento, con acciones y
actividades que permitan eliminar las causas de los hallazgos que se describen
en el informe y registrarlo en el SIRECI, dentro de los 15 dias habiles
siguientes al recibo del informe, de acuerdo con la Resolucién Organica 7350
del ano 2013 de la Contraloria General de la Republica.

Cordialmente,

DUARDO POLARNA POLANIA
Contralor Dejegado para el tor de Infraestructura Fisica y
Telecomunicaciones, Comeércio Exterior y Desarrollo Regional

Proyecto: Luis Angel Rincon Ramos :,_.. /4
Reviso: Javier Ernesto Gutierrez Oviedo ; i
Anexo: Informe -~
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Senor General (R.A.)

LUIS FELIPE PAREDES CADENA

Gerente General

Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia
Ciudad

Respetado General:

La Contraloria General de la Republica, con fundamento en las facultades
otorgadas por el articulo 267 de la Constitucion Politica, practicé auditoria al
contrato 001 de 2009 CAPROVIMPO, a través de la evaluacion de los principios
de la gestion fiscal: economia, eficiencia y eficacia y los resultados de su gestion
en las actividades y procesos examinados.

La auditoria incluyé la evaluacién del Sistema de Control Interno en lo que hace
referencia al mencionado contrato.

Es responsabilidad de la Administracion el contenido de la informacion
suministrada por la Entidad y analizada por la Contraloria General de la Republica.

La responsabilidad de la Contraloria General de la Republica, consiste en producir
un informe que contenga el pronunciamiento sobre la Gestion y Resultados
(Control de Gestién, Control de Legalidad y Control Interno) obtenidos por la
administracion de la Entidad en los procesos auditados.

La evaluacion se llevd a cabo de acuerdo con normas de auditoria gubernamental
colombianas compatibles con las normas internacionales de auditoria y con
politicas y procedimientos prescritos por la Contraloria General de la Republica.
Tales normas requieren que se planifique y efectte la auditoria para obtener una
seguridad razonable en la fundamentacion del informe.

Los procedimientos de la auditoria se dirigieron, en la Evaluacién del Macro
Proceso Gestion de Adquisicién de Bienes y Servicios, al proceso seleccion de
proveedores.

En el Macro proceso Gestion de Custodia, Disposicion y Explotacion de Bienes, se
evaluaron los procesos Administracion de Bienes, e Ingresos por el Uso vy
Usufructo de los Bienes. v
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Los procedimientos de auditoria seleccionados dependen del criterio profesional
del auditor, incluyendo la evaluacién de los riesgos y controles establecidos y la
evaluacion de la gestion y resultados de la Entidad. En la evaluacién del riesgo, el
auditor considera el control interno de la Entidad como relevante para todos sus
propositos, con el fin de disenar procedimientos de auditoria que sean apropiados
a las circunstancias.

Los hallazgos se dieron a conocer oportunamente a la Entidad dentro del
desarrollo de la auditoria, las respuestas de la Administracion fueron analizadas.

1.1 EVALUACION DE GESTION Y RESULTADOS

La evaluacioén de la gestion y resultados se fundamenta en los sistemas de control
de: Gestion, Legalidad y Control Interno; los cuales contemplan las variables que
son verificadas y calificadas por el equipo auditor.

Con base en las conclusiones y hallazgos que se relacionan en el presente
informe, la Contraloria General de la Republica como resultado de la auditoria
adelantada, conceptia que la gestién y resultados de la Caja Promotora de
Vivienda Militar y de Policia en relacion con el contrato 001 de 2009, es
Desfavorable, con la consecuente calificacion de 70.75, conforme al detalle de la
evaluacion de cada componente de control:
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Cuadro No. 1

Matriz de Evaluacion de Gestion y Resultados

Ponderation

iy L bt

Consol!dac:én
e ] dela’ |7 Calificacién
Factores  “|° calificacién | Componente %
e .—‘e;:Mjai_mog.f;-..;; RS P R e i O
Procesos
Administrativos
Determinar la eficiencia y la eficacia mediante la evaluacion Indicadores
Control de de sus procesos administrativos, la utilizacion de —
Gestion 207, |INdicadores de rentabilidad plblica y desempeiio y la Gestion 20%
° | identificacion de la distribucién del excedente que éstas| Presupuestaly 70
producen, asi como de los beneficiarios de su actividad. Contractual
Prestacion del
_ _ Blen o Servicio__
. ICALIFICACION COMPONENTE CONTROL DEIGESTION o [ 7, =~ = £ AR I B
Objetivos
__Misionales
Control de Establecer en qué medida los sujetos de la vigilancia logran Cqmphmregto o
Resultados |y cumplen los planes, programas y proyectos adoptados p [,"f"pacg,qbre 30%
30% por la administracién en un periodo determinado. 0 '“('f;zneus A8
FProgramas y
- Proyectos
L CALIFICACION COMPONENTE CONTROL DE RESULTADOS ;- =~ [-oc i e D0
Cumplimiento de
Control de Establecer aplicacién normativa en las operaciores | la Normatividad 75 10%
Legalidad 10% | financieras, administrativas, econdmicas y de otra indole. aplicable a la
Entidad
S .y GALIFICACION COMPONENTE LEGALIDAD" = (i i et i m g iTs
Establecer si los Estados Flnanmeros refleian
razonablemente el resultado de sus operaciones y sus
cambios en su situacion financiera.
Control
Financiero 30%
30% Razonabilidad y
Establecer si el ente objeto de control fiscal realizé un uso éva!uacién
eficiente y racional de los recursos asignados y ejecutados Financiera
en una politica, plan, programa, proyecto y/o proceso _ _
ARy e ;CAL!FICACIGN COMPONENTE FINANCIERO e AT ;f-fg-,._ﬂ'gﬁ'{-,;;.'- Y o5 i
Evaluaci6n del | Obtener suficiente comprensién del sistema de control
Control interno o de los mecanismos de control segun Ia . 68 10%
Interno 10% | metodologia descrita en esta Guia. Calidad y
Conhanza
cmr—*mméw éoMPONENTE srs*rsm DE"GON‘!’ROL INTERNO - | (0 sa i e R
2 i ¥ )OALIFICACION FINAL DE LA GESTION Y RESULTAIJOS PONDERADA lr0780

Bk

1.1.

Ak s

1 Control de Gestion

Como resultado del desarrollo de la auditoria, este componente obtuvo una
calificacion de 70.00, fundamentada en las conclusiones de la evaluacion
del subcomponente, Gestion Presupuestal y Contractual: Las cuales se
reflejan en los hallazgos relacionadas con la falta de evidencia de

supervision, la

ineficiente gestion frente a

Administracion Distrital, la ineficacia de las acciones del plan de

las decisiones de la

N\
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mejoramiento que han permitido que continde presentandose reduccion de
la rentabilidad, y el incumplimiento en el valor asegurado en la péliza.

1.1.2 Control de Legalidad

Obtuvo una calificacion de 75, con fundamento en el hallazgo con
incidencia disciplinaria por el incumplimiento de las funciones establecidas
en la guia de supervision e interventoria.

1.1.3 Evaluacién del Control Interno.

Control Interno: 68, por cuanto el concepto arrojado por la matriz de Cl,
arroj6 una calificacién de 1.638, que equivale al concepto de: con
deficiencias.

1.1.4 Seguimiento al Plan de Mejoramiento

Se evaluaron las acciones y metas propuestas para el hallazgo No 13
correspondiente a la auditoria a la vigencia 2013, relacionado con el
desequilibrio contractual (contrato 001 de 2009), y se establecié que pese al
cumplimiento de las mismas, contintan presentandose los hechos que
originaron el hallazgo.

1.2 RELACION DE HALLAZGOS

En desarrollo de la presente auditoria se establecieron 4 hallazgos administrativos,
de los cuales 1 tiene presunta incidencia disciplinaria', y sera trasladado para su
tramite a la instancia competente.

1.3 PLAN DE MEJORAMIENTO

La Entidad debe elaborar el Plan de Mejoramiento, con acciones y metas que
permitan solucionar las deficiencias comunicadas durante el proceso auditor y que
se describen en el presente informe y presentarlo a la CGR dentro de los 15 dias
siguientes al recibo del presente informe, de acuerdo con lo establecido en la
Resolucion 7350 del 29 Noviembre de 2013.

S
C\@ ! Hallazgo No. 4
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El Plan de Mejoramiento deber ser reportado al Sistema de Rendicién de Cuentas
e Informes —SIRECI-, asi como los avances del mismo. Sobre dicho plan, la
Contraloria General de la Republica no emitird pronunciamiento de coherencia e
integridad, este sera evaluado dentro del proximo proceso auditor.

Bogota, D. C,

' _— .
lﬁ‘D JYLIAN EDUAR POLANIR
Contralor Delegado para Infraestfuctura Fisica y Telecomunicaciones, Comercio

s Exterior y Desarrollo Regional

Supervisor de Auditoria: Luis Angel Rincén Ramos.

-7 .
Director de Vigilancia Fiscal: Javier Ernesto Gutiérrez Oviedo, /% / k
Responsable de Auditoria: Gloria Berenice Rodriguez Rodriguez \ '
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2. RESULTADOS DE LA AUDITORIA
21. EVALUACION DE LA GESTION Y RESULTADOS

Con base en las conclusiones y hallazgos que se relacionan en el presente
capitulo, que son resultado de la auditoria adelantada, la Contraloria General de la
Republica concepttia que la gestion y resultados, es Desfavorable, fundamentada
en la calificacion de 70.75, de acuerdo con la metodologia prevista en la Guia de
Auditoria.

2.1.1 Gestién Presupuestal y Contractual
Gestion Contractual

ALCANCE DE AUDITORIA

En el macroproceso de Gestion de Adquisicion de Bienes y Servicios, se evalud el
proceso Seleccion de proveedores enfocado al Contrato 001 de 2009.

Se aplicaron pruebas de cumplimiento y sustantivas sobre el proceso contractual
desarrollado con ocasion del contrato 001 de 2009, tanto en su etapa previa o
precontractual, como en la etapa de ejecucion, verificando el cumplimiento de los
procedimientos establecidos para cada una de ellas, asi como el logro de los
objetivos propuestos en los estudios previos.

En el macroproceso Gestion de Custodia, Disposicion y Explotacion de Bienes, se
evaluaron los procesos Administracion de Bienes, e Ingresos por el Uso vy
Usufructo de los Bienes, en lo concerniente al contrato 001 de 2009.

Se aplicaron pruebas de cumplimiento y sustantivas, se verificd el cumplimiento de
las obligaciones contraidas por las partes respecto a la cuantia de los pagos y del
uso del bien. Asi mismo, se evalu6 la oportunidad y calidad de la supervision.

RESULTADOS

Hallazgo No. 1. Administrativo — Polizas

La clausula 15 del contrato 001 de 2009 y el otrosi No 2, establecieron el monto a
asegurar en el valor equivalente a 4 canones de arrendamiento.

El monto del amparo de la poliza actual esta por debajo del exigido, teniendo en
cuenta que el valor del canon de arrendamiento a partir del 15 de mayo de 2016,
es $228.837.069, en consecuencia, el valor asegurado debe ser $915.3 millones
Sin embargo, la pdliza fue expedida y aprobada en abril de 2016, por $857.3
millones.
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En consideracion a la respuesta de la Entidad, debe tenerse en cuenta que el
hecho de que la pdliza se renueve en abril y el afio de reajuste empiece en mayo,
no puede significar que se asegure un valor que esta a punto de vencer, es decir,
la renovacion de la péliza implica actualizar el valor del canon, de hecho asi se
hizo en los periodos inmediatamente anteriores:

2013: La poliza asegura un valor total de $811.2 millones, que equivale a 4
canones de mayo 15 de 2013, esto es, $202.8 millones.

2014: La pdliza ampara un valor total de $827 millones, equivalente a 4 canones
de mayo 15 de 2014, esto es, $206.7 millones.

2015: La pdliza asegura un valor total de $857.3 millones, que representa el valor
de 4 canones a mayo 15 de 2015, esto es, $214.3 millones.

Como puede apreciarse, la logica y la dinamica del negocio obligan amparar el
valor del canon actualizado a 15 de mayo de cada nueva vigencia de la poliza,
como en efecto lo enuncia este documento: “VIGENCIA DEL CERTIFICADO: 15
DE MAYO DE 2016 A 14 DE MAYO DE 2017".

Lo anterior lo corrobora el hecho de que el valor amparado en la vigencia
inmediatamente anterior de la péliza (2015), es el mismo del 2016.

Esta situacion se deriva de fallas de control y supervision, y constituye un
incumplimiento de los términos pactados, al tiempo que genera un riesgo por
insuficiencia del amparo en caso de una eventual reclamacion.

Hallazgo No. 2. Administrativo - Acciones del Plan de Mejoramiento

El 20 de noviembre de 2008, La Caja celebrd contrato de prestacion de servicios
con la firma B.S.P. S.A., con el objeto de presentar un disefo juridico y operativo y
un disefo de los programas que la Caja debia adoptar con miras a dar aplicacién
a las normas respecto de los activos improductivos de su propiedad, y el disefio de
los programas que le aseguren la mayor rentabilidad econémica a largo plazo
(la negrilla es nuestra)

Las decisiones a adoptar por parte de la Caja debian enmarcarse dentro del Plan
de Desarrollo y con sujecion a los principios de seguridad econdmica,
transparencia y cero riesgo.

Con base en lo anterior, CAPROVIMPO decidié que el lote conocido como José
Maria Carbonell debia arrendarse, para ello se realizaron los estudios previos y se
recibid una propuesta de parte de la firma C | ALLIANCE S. A. Segun Ia
evaluacion de la propuesta, existia una ventaja econémica al ofertar el
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proponente un valor cercano al 1% del avalio comercial, ubicandolo por
encima de la tasa media del mercado (la negrilla es nuestra).

A partir del afio 2010 se produjo un incremento en el avalio catastral del bien,
pasando de $6.042 millones en el 2009 a $20.498 millones en el 2010, a $51.776
millones en el 2011, y a $68.329 millones en el 2014, lo cual significa un aumento
del 1130% en 5 afios y en consecuencia, el valor a pagar por concepto de
impuesto predial se incrementé en un 1290%, hecho que cambia radicalmente las
condiciones del acuerdo y que afecta directamente los propdsitos relacionados
con obtener la mayor rentabilidad posible, considerando que la rentabilidad paso
del 68% en el ano 2010, al 8.07% en el ano 2016, segin memorando No 18-01-
20160916007239 del 16 de septiembre de 2016, en respuesta al oficio de la CGR
ACPV-05 de 2016.

Frente a las situaciones descritas en los parrafos anteriores, la CGR en auditoria
practicada a la vigencia 2013, formulé un hallazgo disciplinario, para el cual la
Entidad propuso 2 metas, a saber: Realizar avalio comercial y Plantar posicion
institucional sobre las opciones juridicas a establecer dentro del contrato.

Revisados los productos de las dos metas, se pudo establecer que el avallio
comercial del inmueble para el afo 2014 ascendi6 a la suma de $85.197 millones
y que segtin memorando sin numero fechado el 21 de julio de 2014, la Oficina
Asesora Juridica, recomend6 acudir en primera instancia al mecanismo de arreglo
directo con el contratista para conseguir ajustar el canon de arrendamiento; en
caso de fracasar este, acudir a la conciliacién prejudicial y en ultima instancia, si
fracasara esta medida, acudir al tribunal de arbitramento, todo esto, de
conformidad con las disposiciones contractuales. Adicionalmente recomendd un
dictamen pericial de valio comercial del precio del canon de arrendamiento.

Pese a lo anterior, la Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia, no efectio
acercamiento con el contratista, pues considera que el Unico reajuste posible es el
pactado en la clausula tercera del contrato® y que sélo cuando se incumplan
dichas disposiciones, sera posible su revision. Asi mismo, no realizo el dictamen
pericial para establecer el valor del canon.

Olvida la Entidad que el reajuste pactado en la clausula tercera, tiene como fin
mantener el valor constante del canon, no el de resolver las circunstancias, que de
acuerdo con la teoria de la imprevision, surgen con posterioridad a la celebracion
del contrato y se derivan de decisiones de autoridades ajenas a las partes;
capaces de afectar las condiciones que sirvieron de base para los acuerdos, en
este caso, el valor del canon en relacion con el avaliuo del inmueble, en otras
palabras, restablecer la ecuacion contractual.

2 »Cada doce (12) meses de ejecucion del contrato, el valor del canon de arrendamiento sera ajustado Unicamente de
acuerdo con el indice de precios al consumidor IPC, correspondiente al afio inmediatamente anterior al que corre ..."
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Atendiendo la respuesta de la Entidad, segun la cual, el valor del canon no se fijo
teniendo como base el 1% del valor comercial del bien, sino un valor cercano a
este, y haciendo el ejercicio para establecer el porcentaje, se tiene que el canon
representa en realidad el 0.27%, lo cual no corresponde a un valor cercano al 1%
como se aseguro en los estudios previos y en la consideracion 13 del contrato de
arrendamiento, y genera dudas sobre la solvencia de los estudios de mercado que
sirvieron para aceptar la propuesta del canon.

Debido a la inefectividad de las acciones y metas propuestas en el Plan de
Mejoramiento, continla presentdndose una disminucién en la rentabilidad.

Hallazgo No. 3. Administrativo — Gestion de Administracion del Inmueble

Es funcion de CAPROVIMPO administrar directa o indirectamente los bienes
muebles o inmuebles y los recursos de capital que constituyen el patrimonio de la
Entidad, dentro de los principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia,
celeridad, imparcialidad y publicidad.

A partir del ano 2010 se produjo un incremento en el avallo catastral del lote
conocido como José Maria Carbonell, pasando de $6.042 millones en el 2009 a
$68.329 millones en el 2014, sin que se observe una gestion eficiente de parte de
CAPROVIMPO tendiente a obtener de la Administracion Distrital una respuesta
técnica y consecuente frente a las decisiones que afectan el bien, toda vez que
esta aplica al lote para efectos del avallo, criterios de “desarrollo potencial’®..Sin
embargo, debido a que su uso dotacional es institucional®, no le ha permitido al
actual arrendatario, el desarrollo de un proyecto comercial para el cual fueron
expedidas las correspondientes licencias.

Si bien es cierto, el contrato establece que los permisos, licencias y demas
tramites correran por parte del arrendatario, también lo es, que las decisiones de
la Administracion Distrital afectan directamente la rentabilidad esperada frente al
arrendamiento del lote, pues la propuesta incluia la construccion de mejoras por
una considerable inversion, que pasarian a ser de propiedad del arrendador,
mejoras que hasta el momento no son viables debido al uso dotacional del predio.

Lo narrado en los anteriores parrafos, se debe a una ineficiente gestion de la
Entidad frente a la administracion del bien y a las actuaciones y decisiones de la
Administracion Distrital, lo cual ha provocado no so6lo la reduccion de la
rentabilidad esperada, sino que el proyecto gestado por el arrendatario, no haya
logrado ejecutarse.

* Numeral 4 de los considerandos de la Resolucién 42747 del 26 de abril de 2012 proferida por la Unidad Administrativa
Especial de Catastro Distrital
* Oficio 2-2012-06083 del 13 de febrero de 2012 emitido por la Secretaria Distrital de Planeacion
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Hallazgo No. 4. Administrativo con Presunta Connotacion Disciplinaria -
Supervision del Contrato

La supervision consiste en el seguimiento técnico, administrativo, financiero,
contable y juridico que sobre el cumplimiento del objeto del contrato, ejerce la
misma entidad, cuando no se requieren conocimientos especializados.

La Caja Promotora de Vivienda Militar y de Policia no dio cumplimiento efectivo y
soportado a la funcién de Supervision, en razén a que el responsable de ejercerla,
no realizd algunas funciones y responsabilidades que estan descritas en la Guia
del Supervisor, a saber:

“6.1 FUNCIONES ADMINISTRATIVAS

6.1.6 Los supervisores y/o interventores de la Caja Promotora de Vivienda Militar y
de Policia, deberan elaborar y presentar informe periodico, durante la vigencia de
la interventoria o supervision y remitirlo a la Division Administrativa.

Para los contratos mayores a seis (6) meses de plazo, se deberan efectuar
informes de supervision por lo menos cada tres (3) meses.

7. RESPONSABILIDAD DEL SUPERVISOR

7.3 Solicitaran la actualizacion o la revision de los precios, cuando se produzcan
fenomenos que alteren en su contra, el equilibrio econdémico o financiero del
contrato”.

Con la omision de las funciones y responsabilidades descritas, no se dio
aplicacion de lo dispuesto en la Clausula Vigésima Novena del Contrato N° 01 de
2009, “La supervision del presente contrato, por parte del ARRENDADOR, estara
en cabeza de la Subgerencia Administrativa de la Entidad, o quien haga sus
veces, quien aplicara para tales efectos la Guia del Supervisor y/o Interventor,
dispuesta por la Caja”.

Como consecuencia de la ausencia de seguimiento y control a las actividades de
ejecucion del Contrato de arrendamiento del Lote José Maria Carbonell, la Entidad
no advirtié la reducciéon constante de la rentabilidad del negocio, la cual disminuy6
del 85,7% en 2009 al 7,40% en 2015; lo cual no garantiza el equilibrio econémico
y/o financiero contractual.

Adicionalmente, los valores registrados como recibidos, por concepto de pago de
canon de arrendamiento, entre mayo de 2013 y mayo de 2014, registran
diferencias que solo se corrigieron a partir del mes de junio de 2014.
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2.1.2 Control de Legalidad

ALCANCE DE AUDITORIA

En los macro procesos de Gestion de Adquisicion de Bienes y Servicios y Gestion
de Custodia, Disposicion y Explotacién de Bienes, se analizo si la Entidad dio
cumplimiento a la normatividad aplicable.

Los hallazgos que resultaron de este andlisis, hacen parte de este informe y son
aquellos que tienen connotacion disciplinaria, relacionados con el incumplimiento
de la Guia de Supervision e Interventoria.

2.1.3 Evaluacion del Sistema de Control Interno

ALCANCE DE AUDITORIA

La evaluacion del Sistema de Control Interno, en la fase de ejecucion del proceso
auditor, respondié a la ponderacion con los resultados de la fase de planeacion,
es decir, a la evaluacion de la existencia de controles y a las verificaciones a
través de pruebas de recorrido y sustantivas, que permitid evaluar en esta
segunda fase, la efectividad de esos controles y sus efectos en la gestion
misional, relacionados con el contrato 001 de 2009.

RESULTADOS

Como resultado de la evaluacion al disefio de controles implementados por
Contrato 001 de 2009 - CAPROVIMPQ, la calificacién obtenida fue 1.375 puntos,
que corresponde al concepto de "Adecuado". En la evaluacion a la efectividad de
controles, el resultado obtenido es 1.75 puntos, valor correspondiente al concepto
de "Con deficiencias". En consecuencia, de acuerdo con la metodologia vigente
para la evaluacién del control interno, el puntaje final obtenido es 1.638, valor que
permite a la Contraloria General de la Republica conceptuar que, para el periodo
auditado, la Calidad y Eficiencia del Control Interno de la entidad es "Con
deficiencias".

Los hallazgos relacionados en este informe, sustentan la calificacion de control
interno, porque obedecen a deficiencias en la aplicacion y efectividad de los
controles.
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Cuadro No. 8
Matriz Evaluacién del Sistema de Control Interno

VALORES DE REFERENCIA

Rangos Calificacion
De1a<15 @ S
De=>2a3 - D .

Fuente: Elaboré Equipo Auditor con aplicacion de la matriz para Evaluacion del Control Interno contemplado en la Gula de
Auditoria de la CGR.

2.1.4 Cumplimiento del Plan de Mejoramiento

Se evaluaron las acciones y metas propuestas para el hallazgo No 13
correspondiente a la auditoria a la vigencia 2013, relacionado con el desequilibrio
contractual (contrato 001 de 2009), y se establecidé que pese al cumplimiento de
las mismas, continiian presentandose los hechos que originaron el hallazgo.
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