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Evaluación   

                                  Seguimiento                                             Auditoría de Gestión
NOMBRE DEL INFORME: 
Auditoría de gestión a los Avalúos Comerciales vigencia 2019.
1. OBJETIVO GENERAL 
Verificar la aplicación de los procedimientos, metodología y trámite de los avalúos comerciales solicitados a la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital UAECD, durante la vigencia 2019. 
2. OBJETIVOS ESPECIFICOS 

· Verificar el cumplimiento de las disposiciones normativas y procedimientos relacionados a la aplicación de la metodología en la elaboración de avalúos comerciales.
· Evaluar el sistema de control interno inherente a la gestión de Avalúos Comerciales. 
3. ALCANCE 
Avalúos comerciales realizados por la UAECD durante la vigencia 2019, con fecha de corte a 30/09/2019.

4. MARCO NORMATIVO O CRITERIOS DE AUDITORÍA
· Decreto Nacional 1420 de julio 24 de 1998 “Por el cual se reglamentan parcialmente el artículo 37 de la Ley 9 de 1989, el artículo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los artículos 56, 61, 62, 67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de 1997 y, el artículo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que hacen referencia al tema de avalúos.”
· Resolución 620 del 23 de septiembre de 2008 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC. “Por la cual se establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.”
· Resolución 898 del 19 de agosto de 2014 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC.  “Por medio de la cual se fijan normas, métodos, parámetros, criterios, y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013” 
· Resolución 1044 de septiembre 29 de 2014 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC. “Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 898 de 2014, que fija, normas, métodos, parámetros, criterios, y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de Infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013”
· Resolución 70 del 4 de febrero de 2011 del Instituto Geográfico Agustín Codazzi IGAC. “Por la cual se reglamenta técnicamente la formación catastral, la actualización de la formación catastral y la conservación catastral”
· Resolución 0858 de enero 31 de 2018 de la Superintendencia de Notariado y Registro SNR. “Por la cual se actualizan las tarifas de los derechos por concepto del ejercicio de la función notarial”
· Procedimiento gestión de Avalúos Comerciales código 05-01-PR-07–v7.
· Formato “Evaluación de informe técnico de avalúos comerciales” 05-01-FR-09.

· Documento Técnico Protocolo de Visita Técnica para Avalúos Comerciales. 05-01-DT-1.
5. METODOLOGÍA 
En la presente auditoría de gestión, se aplicó las normas internacionales para el ejercicio profesional de la auditoría interna, la cual incluyó: Planeación, ejecución, generación y comunicación del informe con las conclusiones y recomendaciones. Se utilizaron las siguientes técnicas:
1. Verificación del “Procedimiento gestión de avalúos comerciales código 05-01-PR-07” versión 7, de fecha de actualización 2019-07-29, con el fin de examinar el flujo de actividades y los documentos relacionados.
2. Entrevistas e indagaciones a través de conversaciones directas hechas a los funcionarios y contratistas del grupo de avalúos comerciales de la Subgerencia de Información Económica SIE.
3. Análisis de la información, a través de la evaluación objetiva de los informes técnicos, expedientes físicos y electrónicos, con el propósito de establecer si cumplen con los criterios normativos y técnicos vigentes.
4. Visita a terreno de la auditoría, con el fin de verificar in situ, la situación de predios objeto de avalúos.
Esta auditoría se realizó a partir de la verificación de los informes técnicos finalizados de los avalúos seleccionados remitidos a la Oficina de Control Interno OCI, procedentes de la Subgerencia de Información Económica SIE, grupo de avalúos comerciales, vigencia 2019; además de la revisión documental encontrada en los expedientes físicos y de la revisión realizada a los expedientes que se encuentran como archivos electrónicos en el “Aplicativo Avalúos Comerciales”. 
La muestra seleccionada (muestreo aleatorio no estadístico) fue de ochenta y tres (83) informes técnicos de avalúos comerciales finalizados durante la vigencia 2019, elaborados por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital UAECD. 
Esta muestra equivale al 7.34 % de la totalidad de avalúos comerciales finalizados, que son 1.130 durante la vigencia 2019.  
Se evaluó el sistema de control interno relacionado con la gestión de avalúos comerciales revisando la efectividad y la aplicación de los controles establecidos para los riesgos asociados a los avalúos comerciales y el seguimiento al mapa de riesgos institucional vigencia 2019.
Producto del análisis y verificación de la información de los informes técnicos y expedientes de los avalúos comerciales seleccionados, se generaron los siguientes resultados:
6. PRESENTACIÓN DE RESULTADOS
Según la información remitida a la Oficina de Control Interno OCI,  vía correo electrónico el día 27/09/2019, por el coordinador del grupo de avalúos comerciales de la Subgerencia de Información Económica SIE, el grupo de avalúos, se encuentra conformado por  cincuenta y un (51) personas, distribuidas de la siguiente manera: 1 coordinador, 3 líderes de proyectos, 1 secretario, 26 avaluadores (24 contratistas y 2 de planta), 6 equipo técnico (5 contratistas y 1 de planta), 3 auxiliares, 9 contratistas de control de calidad para revisión de avalúos y 2 de apoyo técnico.  
Se evidenció, la implementación desarrollada por la Gerencia de Tecnología GT de un aplicativo web compuesto por dos módulos, uno para la radicación de documentación por parte de la entidad solicitante y un módulo para la gestión del avalúo comercial. Lo anterior, se realizó con el fin de crear una herramienta que contenga la información sobre cada uno de los predios, sujetos de avalúos comerciales y que almacene la información de la labor y/o actividades que realiza el grupo de avalúos de la SIE.  Con este desarrollo, se obtiene un mayor control sobre los trámites y sobre la información resultante en el paso a paso del proceso de elaboración de los avalúos comerciales, y se tiene una trazabilidad del desarrollo de cada avalúo.
Se revisó la gestión en la elaboración de avalúos comerciales, a través de la verificación del cumplimiento de las disposiciones normativas, procedimientos relacionados y revisión documental física y del archivo electrónico de una muestra aleatoria, seleccionada sobre los avalúos ya finalizados durante la vigencia 2019, de ochenta y tres (83) expedientes, contentivos de los informes técnicos de los avalúos comerciales, encontrando las siguientes situaciones, como se muestra a continuación:
6.1.   Verificar el cumplimiento de las disposiciones normativas y procedimientos relacionados a la aplicación de la metodología en la elaboración de avalúos comerciales, realizados por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital-UAECD. 

6.1.1. Ley 594 de 2000 Por medio de la cual se dicta la Ley General de Archivos y se dictan otras disposiciones. Artículo 4. Principios Generales. Los principios generales que rigen la función archivística son los siguientes: a) Fines de los archivos. El objetivo esencial de los archivos es el de disponer de la documentación organizada, en tal forma que la información institucional sea recuperable para uso de la administración en el servicio al ciudadano y como fuente de la historia (…).

Situación evidenciada: 

Realizada la revisión documental  de los ochenta y tres  (83) expedientes, tomados como muestra aleatoria, se evidenció que no se encuentra debidamente organizada, ni disponible toda la información inherente al trámite y elaboración de los avalúos comerciales solicitados por los diferentes clientes de la UAECD, es decir en los expedientes físicos o carpetas suministradas para su verificación, por el grupo de avalúos comerciales de la Subgerencia de Información Económica-SIE, no se encontraron foliados, ni archivados, los documentos correspondientes al trámite o proceso llevado a cabo para la elaboración de los avalúos comerciales. En las carpetas físicas, únicamente se encuentran archivados el oficio remisorio del avalúo al cliente, con su informe técnico, los cuadros con la tipología constructiva (sin firmar) y los cálculos de la indemnización, en los formatos establecidos para tal fin.  Situación evidenciada en la totalidad (100%) de los expedientes físicos suministrados.
La razón aducida es que ya se encuentran archivados electrónicamente en el “Aplicativo Avalúos Comerciales”, situación que se evidenció. Sin embargo, existen documentos de avalúos comerciales ya finalizados durante la vigencia 2019, que no se pueden consultar en el aplicativo, o no se dejan mostrar, como se evidenció, cuando se intentó acceder al formato de visitas técnicas y a informes técnicos, como se ilustra, con los pantallazos que a continuación se insertan en la imagen No 1.
Imagen No 1.
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Fuente: Aplicativo Avalúos Comerciales.
De otra parte, en las entrevistas sostenidas con los líderes de proyectos, funcionarios y contratistas de la Subgerencia de Información Económica-SIE, Grupo de Avalúos Comerciales, afirmaron que al final del proceso, es cuando se transfiere electrónicamente una carpeta del avalúo con todos los anexos a la Gerencia Comercial de Atención al Usuario GCAU, para su remisión al cliente, que esta actividad le corresponde a esa dependencia. En entrevista realizada en desarrollo de la auditoría a la GCAU, manifestó que solo al término del proceso, escanean físicamente, únicamente la hoja resumen del avalúo para efectos de la facturación.

1° OPORTUNIDAD DE MEJORA: 
(OM)  Se evidenció falta de documentación y foliación, dentro de ochenta y tres (83) expedientes físicos verificados de la muestra, sobre las solicitudes o trámites radicados para elaboración de avalúos comerciales , pues no se tiene registro o soportes de las actividades descritas en el procedimiento gestión de avalúos comerciales, código 05-01-PR-07 v7, por lo cual no se puede determinar la realización y efectividad de la totalidad de las actividades de las mismas,  incumpliendo lo establecido en la Ley 594 de 2000 Por medio de la cual se dicta la Ley General de Archivos y se dictan otras disposiciones. Artículo. 4 Principios generales. Los principios generales que rigen la función archivística son los siguientes: a) Fines de los archivos. El objetivo esencial de los archivos es el de disponer de la documentación organizada, en tal forma que la información institucional sea recuperable para uso de la administración en el servicio al ciudadano y como fuente de la historia (…). Esta situación se origina al no encontrarse actualmente establecido mediante una norma o acto administrativo, lo relacionado con la conformación de los archivos electrónicos en la Unidad. Ocasiona falta de control y trazabilidad en el archivo de la documentación, ya que, si bien la documentación reposa en el archivo electrónico, no todos los documentos se pueden consultar, como se evidenció.
Recomendaciones:

Realizar lista de chequeo y foliación en los expedientes físicos de los avalúos comerciales ya finalizados, con el fin de organizar y unificar los documentos necesarios que soporten las actividades del procedimiento distinguido con el código 05-01-PR-07 v7, mientras se regula lo pertinente a los archivos electrónicos.

Revisar los expedientes ya finalizados para verificar que contengan los documentos necesarios y organizarlos de manera cronológica para futuros ejercicios de consulta, auditorías y reclamaciones.

6.1.2 Procedimiento Gestión de Avalúos Comerciales, código 05-01-PR-07 v 7, Numeral 3. Condiciones de Operación, Literal c. “Tiempo de respuesta: El tiempo máximo de respuesta es de treinta (30) días hábiles, acorde con lo establecido en el parágrafo 2 del Artículo 13 del Decreto Ley 1420 de 1998, que literalmente cita: “El plazo máximo para la realización de los avalúos objeto del presente decreto, es de treinta (30) días hábiles, salvo las excepciones legales, las cuales se contaran a partir del día siguiente al recibo de la solicitud de toda la información y documentos establecidos en el presente artículo.”
Situación evidenciada: 

Se evidenció sobre la muestra que se tomó de manera aleatoria, para el ejercicio de la presente Auditoría, que de los ochenta y tres  (83) trámites radicados y finalizados para realizarles por parte de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital-UAECD la elaboración de los avalúos comerciales , durante la vigencia 2019,  en cincuenta y nueve (59) de ellos, el 71,09%,  tramitados y finalizados, el tiempo de duración de las actividades descritas en el procedimiento, superó el término de ejecución de los treinta (30) días hábiles. Solamente veinticuatro (24) de ellos, el 28,91% fueron tramitados o elaborados sus avalúos y entregados al cliente dentro del tiempo legalmente estipulado.  

En las imágenes que a continuación se insertan, podemos evidenciar dicha situación de acuerdo con los proyectos evaluados en la muestra aleatoria que para el efecto se tomó. 
1. En el caso del proyecto denominado Avenida Carrera 68, cuyo cliente es el Instituto de Desarrollo Urbano IDU, el 100% de los quince (15) predios tomados como muestra, superaron en su entrega final los ochenta (80) días hábiles. Así se encuentra igualmente registrado en el Sistema Integrado de Información Catastral SIIC, tal y como se evidencia en la imagen No 2, en la columna “Duración días SIIC”. 
Imagen No 2
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1 2019-5382019-11999 10/01/2019 49519

27/03/2019

27/03/2019

985.131.920

1.076.291.150

27/03/2019.

29/04/2019

38.813.596.

63.3054.701

14/05/2019 84 84

2 2019-4962019-12009 10/01/2019 49688 06/03/2019 608.311.400 06/03/2019 36.185.874 22/03/2019 50 50

3 2019-4242019-12021 10/01/2019 49733 27/02/2019 1.165.629.60027/02/2019 49.297.172 06/05/2019 78 78

4 2019-4492019-12033 10/01/2019 49741 28/02/2019 906.433.000 28/02/2019 49.952.180 06/05/2019 78 78

5 2019-5402019-12451 11/01/2019 49529

27/03/2019

27/03/2019

841.876.510

903.896.510

27/03/2019

07/05/2019

46.080.607

48.054.704

21/05/2019 83 83
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20/03/2019

419.676.570

456.498.730
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17.360.532
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14/05/2019 76 76
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21/05/2019 88 88
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1.129.237.200
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43.133.382

46.430.123

14/05/2019 83 83

132019-5242019-15195 11/01/2019 49671 20/03/2019 601.480.200 29/04/2019 33.296.746 04/06/2019 97 97

142019-4362019-15429 11/01/2019 49631 27/02/2019 573.732.240 27/02/2019 25.212.849 27/05/2019 92 92

152019-5482019-15582 11/01/2019 49665 28/03/2019 662.150.770 28/03/2019 25.038.260 14/05/2019 83 83

UNIDAD ADMINISTRATIVA DE CATASTRO DISTRITAL

OFICINA DE CONTROL INTERNO

AUDITORIA DE GESTION A LOS AVALUOS COMERCIALES VIGENCIA 2019

Revisión Expedientes Muestra Aleatoria   -      Septiembre de 2019

Proyecto: Avenida Carrera 68.


Fuente: Elaboración OCI. Base datos suministrada SIE. Aplicativo Avalúos Comerciales.
2. En la muestra tomada para el proyecto IDU de la Avenida Ciudad de Cali, el 60% de los avalúos comerciales elaborados por la UAECD (6 de 10) no se entregaron dentro del tiempo estipulado. 
En la imagen No 3 por medio de la cual se ilustra la situación, en la columna “Duración (días) SIIC” en las celdas que se resaltan, se identifican aquellos trámites de avalúos (2019-966, 2019-948, 2019-955 y 2019-957) que sí estuvieron elaborados dentro del margen permitido de los 30 días hábiles.

Resulta pertinente advertir que los datos de la columna “Duración (días) SIIC”, no corresponden a la duración efectiva del trámite de los avalúos, porque el aplicativo SIIC, no está totalizando la duración o el acumulado de días, que representa la elaboración del avalúo comercial.
Imagen No 3
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16 2019-1041 2019-605485 12/06/2019 49903 19/07/2019 192.571.160 19/07/2019 7.993.067 26/08/2019 30

17 2019-1050 2019-605495 12/06/2019 49924 19/07/2019 222.435.020 19/07/2019 11.003.883 07/07/2019 49

18 2019-996 2019-605505 12/06/2019 49964 11/07/2019 234.239.900 11/07/2019 12.892.213 16/07/2019 4

19 2019-948 2019-605515 12/06/2019 49978 10/07/2019 228.308.400 10/07/2019 12.879.083 11/07/2019 0

20 2019-955 2019-605525 12/06/2019 50008 10/07/2019 311.994.280 10/07/2019 21.627.404 11/07/2019 0

21 2019-1020 2019-605535 12/06/2019 50022 12/07/2019 174.505.840 12/07/2019 8.102.049 26/08/2019 11

22 2019-967 2019-605545 12/06/2019 50049

11/07/2019

11/07/2019

230.686.530

239.246.080

11/07/2019

22/08/2019

11.505.280

11.777.731

27/08/2019 0

23 2019-1005 2019-605555 12/06/2019 50064 12/07/2019250.421.390 12/07/2019 13.180.972 26/08/2019 0

24 2019-1286 2019-637039 18/06/2019 49927A 30/08/2019236.544.380 30/08/2019 9.824.905 05/09/2019 0

25 2019-957 2019-637069 18/06/2019 50007 10/07/2019191.634.00010/07/2019 7.408.891 11/07/2019

UNIDAD ADMINISTRATIVA DE CATASTRO DISTRITAL

OFICINA DE CONTROL INTERNO

AUDITORIA DE GESTION A LOS AVALUOS COMERCIALES VIGENCIA 2019

Revisión Expedientes Muestra Aleatoria   -      Septiembre de 2019

Proyecto: Avenida Ciudad de Calí


Fuente: Elaboración OCI. Base datos suministrada SIE. Aplicativo Avalúos Comerciales.

3. En el caso de la Avenida Centenario, el 76% de los avalúos comerciales solicitados por el IDU a la UAECD (19 de una muestra de 25), no cumplen el plazo de los 30 días hábiles, legalmente establecido para su trámite. 

En las celdas con resaltado, se ilustra aquellos avalúos que sí se entregaron dentro del margen permitido (2019-1070, 2019-1163, 2019-1239, 2019-1247, 2019-1268 y 2019-1266).

Es de anotar que la información reflejada en el aplicativo del SIIC, no reporta o refleja el número total de días que realmente representó la elaboración de los avalúos. 
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Proyecto: Troncal Centenario (AC 13)

UNIDAD ADMINISTRATIVA DE CATASTRO DISTRITAL
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Revisión Expedientes Muestra Aleatoria   -      Septiembre de 2019


Fuente: Elaboración OCI. Base de datos suministrada por la SIE.
4. De otra parte, la presente Auditoría evidenció, inconsistencias en la “Línea de Tiempo” reportada en la ejecución de los trámites o paso a paso de cada una de las actividades inherentes al proceso de la elaboración de los avalúos comerciales. No se totaliza el tiempo que efectivamente se empleó en la solicitud de un avalúo desde el momento en que es radicado hasta cuando es efectivamente entregado al cliente. 
Usualmente se presentan interrupciones de tiempo o suspensión de términos, a solicitud del cliente o de la Unidad, cuando faltan documentos, por ejemplo en el caso de las indemnizaciones. 

Sin embargo ello no aparece reportado ni en el “Aplicativo Avalúos Comerciales”, como tampoco en el Sistema Integrado de Información Catastral SIIC, tal y como se evidenció en los casos que a continuación se exponen, donde una es la información reportada en el aplicativo avalúos comerciales, en el denominado paso a paso de las estaciones que cursa un trámite y otra la que se ve en el Sistema Integrado de Información Catastral  SIIC. 
En las imagenes Nos  5, 6, 7 y 8 que a continuación se insertan, se ilustra de esta situación, correspondientes a los avalúos comerciales, distinguidos con los registros topográficos o RT Nos. Av. Cali RT 4903 Radicación 2019-605485 y Acueducto RT CEOR-0463 Radicación 2019-489503.
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5. Igualmente, en el Sistema Integrado de Información Catastral SIIC, no es reportada la información con el número total acumulado de días que representa la elaboración de un trámite de elaboración de avalúos comerciales, ya que usualmente este campo es reportado con “0” como se lustra en la imagen No 9, de predios correspondientes a avalúos de proyectos del cliente Instituto de Desarrollo Urbano IDU, como la Av. La Sirena (RT 51769, Radicación 2019-401339), Av. El Tintal (RT 52155, Radicación 2019-694087) y Av. Ciudad de Cali (RT 50049, Radicación 2019-605545).
De otra parte y con respecto a la información sobre la duración de un trámite, cuya radicación está debidamente reportada en el aplicativo del Sistema Integrado de Información Catastral SIIC, verificado en dicho aplicativo en “PASOS DE LA RADICACION”, se tienen dos (2) columnas denominadas: “Duración Estación” y “Duración Acumulada”, en las cuales, se evidenció que los datos reportados en relación con radicaciones de avalúos comerciales, no coinciden con lo reportado en el aplicativo avalúos comerciales, como se puede apreciar en las imágenes Nos 9, 10 y 11, que a continuación se insertan. Se informó en la entrevista, con quien maneja el aplicativo en la Gerencia de Tecnología GT, que está información o datos de duración del trámite de un avalúo comercial, solo es válida o cierta la que se reporta en el “Aplicativo Avalúos Comerciales”, dado que se va a suprimir la del SIIC. 
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Imagen No 11.
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2º OPORTUNIDAD DE MEJORA: 

(OM) 
A partir de la auditoría a la gestión  a los trámites ya finalizados relacionados con las solicitudes de elaboración de avalúos comerciales durante la vigencia 2019, se evidenció  que para cuarenta (40) de las ochenta y tres (83)  radicaciones de solicitudes de elaboración de avalúos comerciales, revisados o verificados, de los proyectos denominados: Avenida Carrera 68, Ciudad de Cali y Avenida Centenario, cuyo cliente es el Instituto de Desarrollo Urbano IDU, y que se ilustran en las imágenes números 2, 3 y 4 que se insertaron con el presente informe, presentaron demoras desde la solicitud por el cliente hasta su entrega, superiores a los treinta (30) días hábiles establecidos por la norma o procedimiento regulado por la UAECD mediante el Procedimiento Gestión de Avalúos Comerciales, código 05-01-PR-07 v 7, Numeral 3. Condiciones de Operación, Literal c. “Tiempo de respuesta: El tiempo máximo de respuesta es de treinta (30) días hábiles, acorde con lo establecido en el parágrafo 2 del Artículo 13 del Decreto Ley 1420 de 1998, que cita: “El plazo máximo para la realización de los avalúos objeto del presente decreto, es de treinta (30) días hábiles, salvo las excepciones legales, las cuales se contaran a partir del día siguiente al recibo de la solicitud de toda la información y documentos establecidos en el presente artículo.”. Esta situación se evidenció en el aplicativo avalúos comerciales en la pestaña denominada “Paso Radicación”, donde se estableció que en promedio son veinte (20) pasos los que hay que realizar desde el momento de la radicación del avalúo hasta la entrega del mismo, así como también se origina por el reproceso de actividades, causado por la necesidad de atender las solicitudes de revisión de avalúos comerciales expedidos o elaborados por la UAECD. 
Recomendación: 

Implementar dentro del “Aplicativo Avalúos Comerciales”,  alertas, que permitan definir tiempos máximos por actividades, a fin de cumplir con la entrega del avalúo comercial dentro del tiempo estipulado.
Igualmente, dentro del aplicativo, establecer un conteo de tiempos reales, en la elaboración del avalúo, ya que no se puede actualmente conocer, cuando hay “tiempos muertos o suspensiones”, debido a circunstancias imputables al cliente. En el registro del paso a paso, no se totaliza el tiempo real que tarda un trámite, solo el que tardó en una estación.
Ajustar o actualizar el aplicativo del Sistema Integrado de Información Catastral SIIC, para que totalice la información o el dato acumulado, que tarda un trámite de avalúo comercial, descontando los tiempos muertos o suspensiones a que haya lugar. Si no, quitar esta información del aplicativo SIIC para que no genere confusiones o duplicidad de información con el aplicativo avalúos comerciales.
En la planeación de la operación, se deben considerar los tiempos en los cuales la UAECD no cuente con avaluadores contratistas, el número de avalúos rezagados a final del año, y los rendimientos en la elaboración de los avalúos acorde a su complejidad, por ejemplo, cuando les corresponde un predio que este en un plan parcial. 
Además, verificar las cargas laborales asignadas a cada avaluador, acorde con su contrato.  

6.1.3.   Resolución 1044 de 2014–IGAC.  “Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 0898 de 2014, que fija las normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.” Artículo 4. Modificar. El artículo 10, el cual quedara así: “Determinación de la indemnización. El avaluador encargado del cálculo deberá realizar visita al inmueble objeto de adquisición, con el propósito de contrastar la información entregada por la entidad adquiriente, verificar la reglamentación urbanística, la destinación económica del bien y demás aspectos relevantes para la labor a su cargo. (...) Parágrafo 2: El avaluador en su informe de avalúo comercial deberá dejar constancia de la metodología aplicada para cada uno de los componentes de la indemnización calculados, así como los soportes empleados para tal propósito.” 

Situación evidenciada:
Revisados los informes de avalúos muestra de esta auditoría y los expedientes remitidos por  el grupo de avalúos comerciales de la Subgerencia de Información Económica –SIE, que contemplan las solicitudes de efectuarles avalúos de indemnización por parte de los clientes, se evidenció que en el 100% de los casos, se realiza el cálculo del avalúo indemnizatorio citando las fuentes para los componentes del daño emergente y/o lucro cesante, sin embargo no se deja constancia de la metodología aplicada para el cálculo de los componentes, ya que solamente se cita al término del formato o anexo, la fuente con la normatividad asociada al cálculo o los soportes remitidos por la entidad solicitante.
Los componentes de la liquidación se encuentran estandarizados en el aplicativo avalúos comerciales, mediante un formato que liquida automáticamente según la norma vigente, los valores correspondientes a los ítems previamente establecidos, sea por parte de la Superintendencia de Notariado y Registro SNR, la Secretaria Distrital de Hacienda (para efectos de lo relacionado con el impuesto predial) y de los costos del taponamiento de servicios públicos. 
En los casos verificados por esta auditoría, se tomó como evidencia de esta situación, a los que corresponden a los informes técnicos de avalúos comerciales Nos 2019-524, RT 49671 y 2019-0420, RT 49691 ambos del IDU. Se evidencia que el formato empleado en el cálculo de las indemnizaciones, cita al final de cada cuadro, la norma aplicada más no la metodología empleada, como se puede advertir en la imagen No 12 que a continuación se inserta.
Imagen No. 12.
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Fuente: Expedientes físicos de los avalúos comerciales Nos 2019-524 y 2019-0420.
De la imagen anterior, se evidencia que no se encuentra, o no se deja constancia de la metodología empleada para el cálculo. No se anexan los soportes utilizados para la realización de los cálculos de los valores de la indemnización en el informe de los avalúos comerciales, como se establece en la norma. 
3° OPORTUNIDAD DE MEJORA:
(OM) Se evidenció falencias en la aplicación de la normatividad, toda vez que en los avalúos comerciales Nos 2019-0524 y 2019-0420, no se tiene reportado en el informe técnico la metodología aplicada para los componentes del cálculo del avalúo de indemnización;  adicionalmente,  no se encuentran los soportes empleados para la realización del cálculo en los informes del avalúo. A causa de esta situación, no se tiene la información con la cual se realizó el cálculo. Lo anterior, cumple parcialmente lo establecido en la Resolución 1044 de 2014–IGAC, artículo 10 Parágrafo 2: “El avaluador en su informe de avalúo comercial deberá dejar constancia de la metodología aplicada para cada uno de los componentes de la indemnización calculados, así como los soportes empleados para tal propósito.”. Esto ocasiona, que, al desconocerse la metodología empleada para los cálculos de las indemnizaciones, se calcule automáticamente a través del “Aplicativo Avalúos Comerciales”, valores que no se pueden refutar o recalcular en el caso que deban ser objeto de verificación, como ocurre con la presente Auditoría.
Recomendación: 
Incluir en un aparte, la metodología aplicada para la realización del avalúo de indemnización e incluir en el expediente físico y electrónico del informe de avalúos comerciales, los soportes empleados para dicho cálculo.

6.1.4. Resolución 1044 de 2014–IGAC.  “Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 0898 de que fija las normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.” Artículo 5 Modificar. El artículo 17 numeral 6. Impuesto predial, el cual quedará así: Daño Emergente. A continuación, se presentan algunos conceptos de daño emergente, que usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisición predial: (….) 6. Impuesto predial. Parágrafo. Se suprimen los numerales 4 Gastos de publicidad y, 7 Adecuación del inmueble de reemplazo, del Artículo 17.

Situación evidenciada:
De la revisión hecha en ejercicio de la auditoría, a los informes técnicos presentados para el cálculo de los avalúos comerciales y en particular lo relacionado con la liquidación de las indemnizaciones cuando estas han sido solicitadas por el cliente a la Unidad, se pudo evidenciar que, en el formato utilizado para las indemnizaciones, se encuentra contemplado un campo para “Cálculo Gastos de Publicidad”, el cual no se diligencia según se pudo comprobar en los informes técnicos de la muestra. 
En los informes de avalúos comerciales No. 2019-524 y 2019-0449 en los anexos sobre el cálculo de la Indemnización no se suprimió del informe técnico de avalúo dicho campo. (Ver imagen No. 13).
Imagen No. 13
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Fuente: Informe avalúos comerciales Nos. 2019-524, RT 49671 y 2019-0449, RT 49741.
4º OPORTUNIDAD DE MEJORA.
(OM) Con la implementación del “Aplicativo Avalúos Comerciales”, se ha estandarizado la información relacionada con el cálculo de las denominadas indemnizaciones que comprenden el daño emergente y el lucro cesante. En el formato utilizado para tal fin, se ha dejado consignado en campos de información, lo que corresponde a “Cálculo Gastos de Publicidad”, tal y como se evidenció en los informes técnicos de avalúos comerciales, distinguidos con los 2019-524 y 2019-0449.  Esta situación se causa por el incumplimiento de la Resolución 1044 de 2014–IGAC.  “Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 0898 de que fija las normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.” Artículo 5 Modificar. El artículo 17 numeral 6. Impuesto predial, el cual quedará así: Daño Emergente. A continuación, se presentan algunos conceptos de daño emergente, que usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisición predial: (….) 6. Impuesto predial. Parágrafo. Se suprimen los numerales 4 Gastos de publicidad y, 7 Adecuación del inmueble de reemplazo, del Artículo 17.
El no cumplimiento de lo establecido en la norma ocasiona el tramitar un formato al cual le sobran campos, que resultan innecesarios. 
Recomendaciones: 
Suprimir en el formato del cálculo de las indemnizaciones, las tablas asociadas a los cálculos de gastos de publicidad, acorde a la norma que rige los avalúos comerciales.

6.1.5.  Resolución 1044 de 2014–IGAC.  “Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 0898 de que fija las normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.” Artículo 5 Modificar. El artículo 17 numeral 6. Impuesto predial, el cual quedará así: Daño Emergente. A continuación, se presentan algunos conceptos de daño emergente, que usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisición predial: (….) 6. Impuesto predial Este concepto se reconocerá de forma exclusiva para la adquisición total de predios, de conformidad al valor del impuesto predial y de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que se elabore el avalúo, así:  
1° Trimestre: del 1 de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerá el 75%.
2° Trimestre: del 1 de abril hasta el 30 de junio, se reconocerá el 50%.
3° Trimestre: del 1 de julio hasta el 30 de septiembre, se reconocerá el 25%.
4° Trimestre: del 1 de octubre hasta el 31 de diciembre, se reconocerá el 0%.
Situación evidenciada:
Se verificó la aplicación de la normatividad vigente referente a la liquidación del impuesto predial en las indemnizaciones de los avalúos comerciales del selectivo utilizado como muestra, evidenciando las fechas de emisión de los Avalúos Comerciales Nos 2019-538 y 2019-556,  remitidos por la SIE a los clientes, en el cual se establece una misma fecha de “elaboración”, cuando los mismos han sido resultado de momentos de emisión diferentes, generando como resultado o con base en las revisiones solicitadas por el cliente, que sus avalúos han sido modificados. Estas respuestas han sido debidamente radicadas y respondidas por la UAECD, a través de la Subgerencia de Información Económica SIE como se muestra a continuación: 
1. Avalúo Comercial No 2019-538, RT 49519. La fecha de este avalúo comercial es del 27 de marzo de 2019, con un avalúo de $985.131.920. El otro avalúo está por $1.076.291.150, con la misma fecha del 27 de marzo de 2019. Se evidenció como fue modificado su avalúo dos (2) veces y sin embargo la fecha de elaboración es la misma. Se dio respuesta por parte de la UAECD con radicado 2019EE18460 del 30/04/2019. Ver imagen No 14.
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Fuente: Informe avalúo comercial No. 2019-538.
2. Avalúo Comercial No 2019-556, RT 49521 la fecha de este avalúo comercial es del 28 de marzo de 2019. Se evidenció que existen tres (3) valores de avalúo diferentes ($624.476.220, $677.193.220 y $966.829.420), con la misma fecha de elaboración. La UAECD dio respuesta final a las observaciones con radicado 2019EE18433 del 30/04/2019. De ello, se advierte a continuación en la imagen No 15.
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Fuente: Informe avalúo comercial No. 2019-556–Elaboración auditora de la OCI
Se realiza la revisión y se entrega al cliente el 30 de abril de 2019, por solicitud de IDU, lo que implica que, desde el avalúo inicialmente presentado, al último, la fecha entre uno y otro varió de un trimestre a otro (de marzo a abril), lo que debe generar un cambio en la liquidación del impuesto predial del 75% al 50%. 

1° HALLAZGO:  
(AC) Verificados los Informes Técnicos contentivos de los Avalúos Comerciales, distinguidos con los números de emisión 2019- 538 y 2019- 556 por parte de la UAECD, se evidenció que presentan la misma fecha de elaboración, aun cuando su avalúo es diferente, modificación del valor, que se dio como resultado de la atención a la solicitud de revisión del avalúo efectuada por el cliente, incumpliéndose lo establecido en la Resolución 1044 de 2014–IGAC.  “Por medio de la cual se modifica parcialmente y se adiciona la Resolución 0898 de que fija las normas, métodos, parámetros, criterios y procedimientos para la elaboración de avalúos comerciales requeridos en los proyectos de infraestructura de transporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013.” Artículo 5 Modificar. El artículo 17 numeral 6. Impuesto predial, el cual quedará así: Daño Emergente. A continuación, se presentan algunos conceptos de daño emergente, que usualmente se pueden generar en el marco del proceso de adquisición predial: (….) 6. Impuesto predial Este concepto se reconocerá de forma exclusiva para la adquisición total de predios, de conformidad al valor del impuesto predial y de forma proporcional de acuerdo al trimestre en que se elabore el avalúo, así:  
1° Trimestre: del 1 de enero hasta el 31 de marzo, se reconocerá el 75%.
2° Trimestre: del 1 de abril hasta el 30 de junio, se reconocerá el 50%.
3° Trimestre: del 1 de julio hasta el 30 de septiembre, se reconocerá el 25%.
4° Trimestre: del 1 de octubre hasta el 31 de diciembre, se reconocerá el 0%.
El cálculo realizado para la liquidación del impuesto predial como valor de indemnización, en los citados avalúos de los predios en cuestión, no corresponde al primer trimestre que se menciona en los avalúos comerciales, ya que el primer avalúo es de marzo (primer trimestre) y el último de abril (segundo trimestre), ello ocasiona que se pueda aumentar o disminuir el precio del avalúo indemnizatorio, dependiendo de la fecha de la expedición del avalúo comercial, lo cual ocasiona cambios en el valor a reconocer por concepto de la indemnización.
Recomendaciones: 
Establecer para cada avalúo comercial que sustenta la elaboración de un informe técnico, una sola fecha, en la cual se suscriba, e ir actualizando la fecha del avalúo, conforme a la fecha de remisión de oficio de revisión del avalúo, de acuerdo con la solicitud del cliente,  con el fin de evitar  recalculos al avalúo de indemnización y dejar taxativamente establecida la vigencia del avalúo que por norma es de un (1) año, contado a partir de su suscripción y/o modificación del valor del mismo.
6.1.6   Procedimiento “Gestión de Avalúos Comerciales” 05-01-PR-07 v7 Actividad 6. Realizar visita técnica al predio. “El profesional avaluador realiza visita técnica al predio. El resultado de la visita debe ser diligenciado en el módulo de avalúos comerciales, el día hábil siguiente a la realización de la visita”.
Situación evidenciada:
 Revisados los expedientes tanto físicos, como electrónicos de los ochenta y tres (83) informes de avalúo muestra, se evidenció que no se diligencia físicamente dicho formato, sino que se diligencia en el módulo aplicativo avalúos comerciales. Esta situación motivo que la presente Auditoría realizara visita a terreno in situ, de los predios, localizados en los proyectos solicitados por el cliente IDU, para evidenciar el cumplimiento de dicha actividad, a fin de contrastar la información obtenida en los registros fotográficos de los informes técnicos de los avaluadores, tal y como se muestra en los registros fotográficos de la auditoría, en las imágenes Nos 16, 17 y 18 que a continuación se insertan.







Imagen No 16
	AV 68. RT 49519
	AV 68.  RT 49521

	[image: image24.jpg]



	[image: image25.jpg]




	AV 68.  RT 49665
	AV 68.  RT  49733

	[image: image26.jpg]



	[image: image27.jpg]





Imagen No 17
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Imagen No 18
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De la visita a terreno, efectuada por la Auditoría a predios de la muestra y que corresponden a los proyectos Avenida 68, Avenida Centenario y Avenida La Sirena, del cliente Instituto de Desarrollo Urbano IDU, se verificó si se trataba de los predios en cuestión y se contrastó con los registros fotográficos que reposan en los expedientes tanto físicos como electrónicos de los citados avalúos comerciales, encontrando que si bien existen los registros fotográficos, no reposan en los expedientes físicos, debidamente suscrito el informe técnico de la visita.  
5° OPORTUNIDAD DE MEJORA: 

(OM) Se evidenció la ausencia de un registro físico o documental, asociado al procedimiento gestión de avalúos comerciales, toda vez que no se diligencia en un formato físico el “Informe de visita técnica avalúos comerciales”, situación que conlleva a que no quede registro firmado por la persona que atiende al avaluador,   de lo evidenciado y de los cambios encontrados, así como de la calificación del predio. El procedimiento gestión de avalúos comerciales 05-01-PR-07 v7 Actividad 6. Realizar visita técnica al predio, afirma: “El profesional avaluador, realiza visita técnica al predio. El resultado de la visita debe ser diligenciado en el módulo de avalúos comerciales el día hábil siguiente a la realización de la visita”. En la columna “Formato/Registro”, dice que esta actividad debe quedar registrada en el “Aplicativo Avalúos Comerciales; Reporte Causal y Observaciones Visitas; Registro Fotográfico”. Esta situación, si bien es diligenciada en el aplicativo, podría ocasionar que se cuestione la visita por parte del interesado, al no existir un documento firmado o validado por el propietario o por quien atendió la visita. 
Recomendación: 
Considerar la relevancia de anexar diligenciado y suscrito por el avaluador, el informe técnico de avalúo comercial en formato físico o documental de visita técnica de avalúos comerciales. Aún cuando dicha información se encuentra diligenciada en el aplicativo avalúos comerciales, no sobraría contar con un elemento adicional probatorio de la visita.
6.1.7.  1. Procedimiento gestión de avalúos comerciales 05-01-PR-07 v7 Actividad 18. Realizar control de calidad al avalúo comercial: El profesional de control de calidad debe verificar que: 

· Se haya aplicado correctamente la metodología valuatoria de acuerdo con las condiciones del predio y lo establecido por la resolución 620 de 2008 del IGAC.
· Verificar la norma urbanística aplicable al predio.
· Verificar que el estudio económico sea suficiente para soportar el valor propuesto. 

· Realizar el análisis de la depuración del mercado inmobiliario aportado.
· Verificar valores y operaciones matemáticas, de acuerdo con las áreas y valores propuestos. 

· Que el profesional avaluador haya utilizado los formatos correctos y vigentes en el SGI.
· Que los formatos estén completos y bien diligenciados. 

· Que cada ítem contenga la información. 
En esta actividad, el profesional de control de calidad identifica si está correcto el avalúo o si se requieren ajuste (….) El profesional de control de calidad diligenciará los resultados del control de calidad en el formato “Evaluación informe técnico de avalúos comerciales”  05-01-FR-09  y enviará mensualmente al líder para efectos de producto No conforme PNC.
2. Procedimiento gestión de avalúos comerciales 05-01-PR-07 v7 Actividad 25. Realizar control de calidad Avalúo de Indemnización. “El profesional de control da calidad, revisa y valida la inclusión de la totalidad de los ítems objeto de reconocimiento, según la documentación aportada por el solicitante.”
3. Procedimiento Gestión de Avalúos Comerciales código 05-01-PR-07 v7 Actividad 30. Realizar Control de Calidad a la respuesta de la revisión y/o complementación. “Recibida la asignación el profesional de control de calidad realiza revisión de la respuesta, soportada en el informe técnico de avalúo comercial, junto con sus anexos (si aplica) y del oficio proyectado.”.

Situación evidenciada:

Esta oficina de los ochenta y tres (83) avalúos comerciales de la muestra aleatoria, revisó cuarenta y siete (47) oficios remitidos para revisión (56,62%), así:

· Instituto de Desarrollo Urbano IDU. En el caso del proyecto Avenida 68 de un total de 21 avalúos, solicitó revisar 19, es decir el 90,47%. De ellos solamente fueron objeto de revisión en su avalúo 9 (Avalúos Nos 2019-538, 2019-540, 2019-523, 2019-420, 2019-420, 2019-576, 2019-556, 2019-528 y 2019-480), o sea el 47,36%, a 11  se les confirmó el avalúo, es decir al 57,90%.

Del proyecto Avenida Ciudad de Cali, de los 10 avalúos tomados como muestra a 5 de ellos le solicitaron revisión, es decir al 50% y de estos a solamente 1 (20%), el avalúo No 2019-967, RT 50049, le fue modificado el valor de su avalúo y el resto, o sea a 4 (80%), su avalúo les fue confirmado.

Del proyecto Avenida Centenario, a la muestra aleatoria sobre 25 expedientes, a 14 les solicitó el IDU que fuesen revisados, es decir al 56%. Solamente 2 fueron objeto de modificación (Avalúos Nos 2019-945 y 2019-125) en el valor de su avalúo y a 12, es decir al 85.71%, se les confirmó el avalúo por parte de la Unidad.

        El IDU, le solicitó a la UAECD, para 4  avalúos, modificaciones a la Indemnización por complementación.

· Acueducto. De una muestra aleatoria a los 12 avalúos comerciales solicitados, no hubo objeciones al avalúo, solamente a 5 de ellos, es decir a 41,66% les solicitaron correcciones de forma.

·  Caja Vivienda Popular CVP. De la muestra de 6 avalúos, no solicitaron revisión.
De las solicitudes de revisión de avalúos comerciales remitidas por el cliente Instituto de Desarrollo Urbano IDU, esa Entidad solicita que los avalúos sean revisados en el 65,49% de los casos. 
Las revisiones solicitadas, no corresponden a un error por parte de la UAECD, en el 74,53% de los casos, por lo cual la Unidad confirma el avalúo comercial.

En otro aspecto de las revisiones solicitadas, se evidenció que en un 16% corresponde a complementaciones del avalúo por nueva información, remitida para recalcular el avalúo indemnizatorio (Proyecto Av. Centenario, Avalúos Nos 2019-631, 2019-891, 2019-036). 

La observación más frecuente, solicitada por los clientes de las diferentes Entidades en los oficios remitidos para revisión, corresponde según el proyecto considerado, ya que depende de las características de la construcción del sector. 
En el caso del proyecto Avenida Centenario del IDU, suelen solicitar el anexo de los presupuestos realizados por la Unidad para calcular el valor del metro cuadrado de la tipología asociada al valor de construcción (Avalúos Nos 2019-609, 2019-2019-626, 2019-812, 2019-945, 2019-2019-032, 2019-621). 
En el caso del proyecto de la Avenida 68, la revisión más frecuente es la relacionada con la modificación en el método del avalúo, ya que consideraron irrelevantes las ofertas comparativas del mercado de predios (Avalúos Nos 2019-538, 2019-540, 2019-523, 2019-576, 2019-556, 2019-528, 2019-480).

Las revisiones que afectan directamente el valor propuesto por la UAECD, se deben a la corrección de áreas, por no incluir o registrar erróneamente áreas relacionadas en el Registro Topográfico RT (Avalúos Nos 2019-576, 2019-556, 2019-528, 2019-967, 2019-125), corrección de vida útil de las construcciones que afecta directamente la depreciación del predio y por tanto el valor del metro cuadrado de construcción y la concerniente a las objeciones a las ofertas de mercado, que en la corrección pueden  aumentar o disminuir el valor de terreno (Avalúo No 2019-528). 

Las observaciones restantes relacionadas con las solicitudes de revisión de los avalúos requeridas por los clientes, corresponde a errores en el diligenciamiento de la información general, como es el caso de la descripción del inmueble (Avalúos Nos 2019-480, 2019-524, 2019-609, 2019-817 y 2019-032) y a definir las características generales de la construcción, ajustes a linderos, forma y valor de fondo del predio, corrección a la edad de construcción, registro fotográfico (Avalúo No 2019-524) incluido en el informe y que no corresponde al predio. Inconsistencias en la identificación del predio y el número de contrato. (Avalúo No 2019-129).

Adicionalmente a omisiones en la descripción de la reglamentación urbanística, duplicidad de párrafos y diferencias en el valor escrito en letras del avalúo comercial (Avalúo No 2019-548). 

Se revisaron las revisiones solicitadas por los clientes a los resultados de los avalúos comerciales elaborados por la UAECD a través de la SIE grupo avalúos comerciales, evidenciándose que faltó control de calidad en los distinguidos con los números 2019-538, RT 49519, del proyecto Avenida Carrera 68, cuyo cliente es el IDU, toda vez que las devoluciones o solicitudes de revisión por parte de los clientes, correspondieron a aspectos no advertidos en el control de calidad. 
En la imagen No 19, que a continuación se inserta, se expone uno de los casos más frecuentes de las devoluciones, del proyecto avenida 68, donde el IDU cuestionó el método de cálculo del avalúo, al haber utilizado como ofertas comparativas de mercado, predios residenciales, cuando el predio sujeto de valuación se trataba de un predio comercial o de uso mixto. 
En este caso del proyecto Avenida 68 del IDU, se tuvo que modificar el método de comparación de mercado utilizado inicialmente para los avalúos del proyecto avenida carrera 68 del IDU y reemplazarlo por el método de renta o de tazas de capitalización.
Imagen No 19. 
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Fuente: Respuesta a la revisión solicitada por el IDU al avalúo 2019-538.
En otro caso que se tomó como evidencia, correspondiente al proyecto Avenida Centenario, del IDU, tuvo que modificarse igualmente el valor del avalúo No 2019-945,  RT 50984 por las siguientes circunstancias, que se observan en la imagen No 20 que a continuación se inserta, sobre el predio en cuestión, tales como el modificar la tipología constructiva y el método del avalúo.
Imagen No 20
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Fuente: Respuesta a la revisión solicitada por el IDU al avalúo 2019-945.

En la situación anteriormente planteada por el IDU, la UAECD, requirió modificaciones de forma y de fondo, evidenciándose, una ausencia de control de calidad al respecto.
Finalmente, y en relación con la ausencia de control de calidad, existen predios que, si bien no fueron objeto de modificación de avalúo, de conformidad con la revisión solicitada por el cliente, si demandaron de correcciones de forma, que implicaron reprocesos, ocasionando tardanza en su entrega al destinatario final, como lo es el caso que a continuación se expone del proyecto Avenida Tintal del IDU, en el caso del avalúo comercial No 2019- 1295, RT  52155.
Imagen No 21.
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Fuente: Respuesta a la revisión solicitada por el IDU al avalúo 2019-1295.
De la respuesta dada por la UAECD, a la solicitud de revisión realizada por el IDU, se desprende que se trata de correcciones de texto, evidenciándose una omisión en la revisión del informe técnico del avalúo al realizar el control de calidad.

Se evidenció igualmente una situación, inherente a la verificación en la elaboración del formato de los avalúos de indemnización, debido a la omisión en la revisión de los mismos, de una falta de control de calidad. 

No se advirtió que, en uno de los ítems del formato, se incluyó el cargo de quien dirige el área que tiene que ver con los avalúos, “Gerente de Información Catastral” y el de “Subgerente de Información Económica”, como se ilustra con la imagen No 22, que a continuación se inserta.

Imagen No 22.
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Fuente: Informes Técnicos de Avalúo Nos 2019-538 y 2019-524.
De los anteriores ejemplos, de los Informes técnicos de Avalúos Comerciales, distinguidos con los Nos 2019-538 y 2019-524, se deduce que hubo carencia de un control de calidad efectivo, toda vez que dicho avalúo fue remitido al cliente con estas anotaciones inconsistentes. 
2° HALLAZGO:  

(AC) Revisados los Avalúos Comerciales expedidos por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital UAECD, a través del Grupo de Avalúos Comerciales de la Subgerencia de Información Económica-SIE, distinguidos con los números 2019-538, 2019- 945; 2019-1295 y 2019-524, correspondientes a los proyectos del Instituto de Desarrollo Urbano IDU, denominados Avenida 68, Avenida Centenario y El Tintal respectivamente, se evidenció falencias en las actividades de control de calidad. Se verificó que esta situación conlleva a que se presenten objeciones por parte de las entidades solicitantes, además de incumplir lo establecido en el procedimiento gestión de avalúos comerciales 05-01-PR-07 v7 actividades 18, 25 y 30. Lo anterior ocasiona reprocesos en la elaboración de los informes, lo cual genera actividades y tiempo adicional en la entrega final al cliente.
Recomendación: 
Buscar o identificar mecanismos de control efectivos como listas de chequeo, entre otros, adicional a la que se encuentra en el aplicativo “Avalúos Comerciales” donde se consigne como registro en el expediente, en el que se tenga en cuenta todos los componentes a evaluar en el informe de avalúos comerciales, teniendo en cuenta las observaciones realizadas por las entidades solicitantes y la normatividad vigente; además de incluir los componentes del avalúo de indemnización toda vez que en el formato establecido no se califica este capítulo con el fin de hacer la actividad de control de calidad más efectiva y reducir las inconsistencias en los informes finales.
6.2. Evaluar el sistema de control interno inherente a la gestión de Avalúos Comerciales.

6.2.1   Revisar la efectividad y la aplicación de los controles establecidos para los riesgos asociados a los avalúos comerciales. 
Actividades de Control.
Se evaluaron y se analizaron los controles establecidos en los ocho (8) procedimientos, que tienen que ver con el proceso de actualización catastral en su componente económico, evidenciándose lo siguiente: 
Tabla No 1.

	CONTROL


	EFECTIVO SI/NO
	OBSERVACIONES OCI

	1. Procedimiento: Gestión de Avalúos Comerciales 05-01-PR-07 versión 7. 
2. Actividad 4: Recibir, asignar solicitudes de avalúos comerciales y programar visitas.
Actividad 6: Realizar visita técnica al predio.
Actividad 9: Realizar estudio técnico.

Actividad 10: Solicitar aclaración de información y/o documentos adicionales al cliente.

Actividad 12: Solicitar documentos o conceptos a otras entidades.

Actividad 18: Realizar control de calidad al avalúo comercial.

Actividad 21: Validar la propuesta de avalúo en comité.

Actividad 22: Realizar validación del documento final.

Actividad 25: Realizar control de calidad avalúo indemnización.

Actividad 29: Recibir, analizar y responder la solicitud de revisión y/o complementación.

Actividad 30: Realizar control de calidad a la respuesta de revisión y/o complementación.

3. Registro: Aplicativo Avalúos comerciales; Informe Técnico, Bandeja y Correo electrónico.
4. Observaciones: Con la implementación del Aplicativo “Avalúos Comerciales”, todos los registros de actividades quedan en el sistema,

 
	SI.
(Actividades 4, 6, 10, 12, 21, 22, 29 y 30).

NO.

(Actividades 18, y 25).
	Son un total de once (11) puntos de control que quedaron establecidos en la nueva versión (7), que fue actualizada en el Sistema de Gestión Integral SGI – ISODOC en julio 27 de 2019. Esta actualización se hizo de conformidad con la implementación del Aplicativo “Avalúos Comerciales”.
El Aplicativo aún demanda de ajustes, como la totalización de los días del paso a paso, ya que registra los días que dura una actividad en una estación.

También debe reglamentarse la utilización de los archivos de carpetas o expedientes electrónicos mediante un acto administrativo, ya que a nivel de gestión documental aún está vigente lo relacionado con los archivos y organización de los archivos en carpetas físicas.


6.2.2.     Mapa de Riesgos: Son los señalados en el Mapa de Riesgos vigencia 2019.
De la información extractada del Mapa Institucional de Riesgos, vigencia 2019, en cuanto a los riesgos, causas y actividades programadas, se evalúo y analizó lo allí establecido, formulándose las siguientes observaciones:
Tabla No. 2.
	RIESGO
	CAUSAS
	ACTIVIDADES 
PROGRAMADAS
	OBSERVACIONES OCI

	Productos y/o servicios (Avalúos comerciales) entregados de manera inoportuna o sin la calidad establecida


	1. Falta de oportunidad en la contratación del equipo avaluador.
2. Falta de calidad, autocontrol y oportunidad en la entrega por parte de los avaluadores.
3. Controles de calidad no efectivos.


	1. Actualizar el Procedimiento de Gestión de avalúos comerciales incorporando mejoras con el aplicativo de avalúos comerciales y fortalecimiento de controles.
2. Socializar la implementación del aplicativo de avalúos comerciales.
3. Realizar seguimientos periódicos a la gestión de avalúos comerciales.
4. Realizar mejoras al aplicativo de avalúos comerciales (de ser requerido).
5. Realizar seguimiento al estado de los contratos.


	RIESGO: Posible respuesta inoportuna a los trámites de avalúos comerciales radicados a la Unidad.
1. Este riesgo se materializa toda vez que se evidenció que, de los 1.130 avalúos comerciales realizados y finalizados, de los cuales se tomaron como muestra aleatoria ochenta y tres (83) para la auditoría, en el periodo del alcance, se determinó que el 71.09% (59 avalúos) no se entregaron en la fecha establecida, incumpliendo lo establecido en el Decreto 1420 de 1998 Artículo 13 Parágrafo 2º-.
“El plazo para la realización de los avalúos objeto del presente Decreto es máximo de treinta (30) días hábiles”. 

2. Se identificó y valoró, los controles efectivos a los riesgos asociados a la realización de avalúos comerciales, de acuerdo a las situaciones evidenciadas y al incumplimiento de los controles establecidos en el procedimiento. 




6.2. 3   Evaluar la efectividad de los planes de acción de la auditoría a la gestión de Avalúos Comerciales 2017.

Se realizó la verificación de la efectividad de los siguientes planes de acción PDA realizados a los hallazgos evidenciados en la Auditoría a la gestión de Avalúos Comerciales de 2018.








Tabla No 3
	No PDA
	ESTADO/ACTIVIDAD
	OBSERVACIONES   OCI

	PDA 2018-384
	Finalizado/ACT 2018-1000 del 27/07/2019.
	Se evidenció falencias en la aplicación de la normatividad, en los avalúos 2018-1350, 2018-0782, 2018-0215, 2018-0072, 2018-0431. No se reportó en el informe técnico la metodología aplicada para los componentes del lucro cesante. 

Se revisó y ajustó el procedimiento con el aplicativo avalúo comerciales.

	PDA 2018-385
	Cerrado/ACT 2018-999 del 28/03/2019.
	Se evidenció error en la norma aplicada para el cálculo de los gastos de notariado y registro. Se aplicó de manera incorrecta la norma, a los avalúos 2018-0861 y 2018-1228.

Se subsanó con la asignación de un responsable que semanalmente hace un reporte al respecto.

	PDA 2018-386
	Finalizado/ACT 2018-997 del 28/12/2018
	Se evidenció que los avalúos comerciales Nos 2017-0674, 2017-1037, 2017-0590 y 2018-670, fueron elaborados por avaluadores contratistas, cuando la norma establecía que debían ser elaborados por avaluadores de planta, cuando superaran los 10.000 mts2.
Se excluyó esta restricción con el ajuste y actualización del procedimiento 05-01-PR-07 Gestión de Avalúos Comerciales del 29/07/2019.


	PDA 2018-387
	Cerrado/ACT 2018-996 del 29/03/2019.
	Se evidenció falta de supervisión a los registros asociados al procedimiento, al no ser diligenciado el formato 05-01-FR-13 de visita técnica avalúos comerciales, al no quedar constancia de la firma del que atiende el avalúo.
Se subsano con la implementación del aplicativo avalúo comerciales.

	PDA 2018-388
	Cerrado / ACT 2018-995 del 29/07/2019
	Se evidenció falencias en la actividad de las actividades de control de calidad en os avalúos Nos 2018-0670, 2018-0785, 2018-0056, 2018-0656 y 2018-0256. 
Se revisó y se ajustó con la actualización del procedimiento 05-01-PR-07 versión 7 del 29/07/2019.


7. CONCLUSIONES
De acuerdo con el resultado de la auditoría, se concluye que las actividades realizadas para la gestión a los avalúos comerciales son susceptibles de mejora a partir de la implementación de acciones para los hallazgos y oportunidades de mejora, relacionados con inconsistencias en la ejecución del procedimiento y el cumplimiento de las disposiciones normativas. 
Se hizo énfasis en particular, sobre lo relacionado con los tiempos de respuesta y causas de revisión de las observaciones solicitadas por los clientes a los informes técnicos de los mencionados avalúos.
Entre otros aspectos, cabe destacar las siguientes conclusiones:

· La implementación del “Aplicativo Avalúos Comerciales”, es una herramienta de gran validez en la gestión de la Gerencia de Información Catastral GIC, Subgerencia de Información económica SIE, grupo de avalúos comerciales, para garantizar la planeación, el control, seguimiento y la trazabilidad en la elaboración de los avalúos. Esto se evidenció con la presente auditoría.
· El Control de calidad eficaz, reducirá las solicitudes de revisión de avalúos por parte de las Entidades o clientes de la Unidad. Esta situación se advierte y recomienda con gran énfasis.
· El monitoreo y revisión de los controles establecidos en la matriz de riesgos del proceso de integración de información, se realizó con el fin de verificar la efectividad en su implementación. Esta verificación se llevó a cabo en la presente auditoría a la gestión de los avalúos comerciales, evaluando los riesgos de una “Posible respuesta inoportuna a los trámites de avalúos comerciales radicados a la Unidad”. Los resultados expuestos en el presente informe nos muestran las alertas que hay que considerar al respecto. 
8. RECOMENDACIONES
· Mejorar las funcionalidades del aplicativo “Avalúos Comerciales”. Por ejemplo, en lo relacionado con el totalizar en el paso a paso, los días reales de respuesta de un avalúo, incluyendo los tiempos de suspensión y señales de alerta, y coordinar esta actividad con el reporte en el SIIC.
· Fortalecer las actividades de control y seguimiento a los avalúos comerciales en cuanto a su verificación exhaustiva por parte de los profesionales de control de calidad y fundamentalmente su continuo tratamiento en los comités de avalúo.

· Utilizar por parte de los avaluadores, tanto de planta como los contratistas, las herramientas con que cuentan para la elaboración de los avalúos comerciales, tales como el FOCA, el SIIC, la LPC y otras que la Unidad tiene a disposición.

Los resultados de este informe se refieren sólo a las evidencias obtenidas de acuerdo con los criterios definidos, documentos aportados, verificados y a la información verificada en los sistemas e información y no se hacen extensibles a otros soportes.
En el caso de los hallazgos, se procederá a realizar el registro de las acciones correctivas en el ISODOC para que procedan a realizar el análisis de causas e implementación de acciones acorde con lo indicado en el Procedimiento Acciones de Mejora código 14-01-PR-02 v5.
Cordialmente,
JOHNY GENDER NAVAS FLORES 
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