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	INFORME DE EVALUACIÓN Y/O AUDITORÍA DE  GESTIÓN DE CONTROL INTERNO



SSeleccionar tipo de Informe:


Evaluación   

                 Seguimiento                                            Auditoría de Gestión                                        
NOMBRE DEL INFORME: 

Auditoría de Gestión a la actualización catastral componente económico del censo 2019.
1. OBJETIVO GENERAL 

Verificar las actividades realizadas y el desarrollo tecnológico en el subproceso de actualización catastral del componente económico del censo 2019.

2. OBJETIVOS ESPECIFICOS 

· Verificar el cumplimiento de las disposiciones vigentes respecto a los procedimientos asociados al componente económico de la actualización de información catastral vigencia 2019. 

· Revisar la efectividad y la aplicación de los controles, actividades de monitoreo vinculadas a los riesgos asociados al subproceso actualización de información catastral.
3. ALCANCE 

Verificar las actividades adelantadas durante la vigencia 2018 para la actualización de los valores catastrales (Tablas de valor, zonas homogéneas geoeconómicas) para determinar los valores de los avalúos de la actualización catastral para la vigencia 2019.
4. MARCO NORMATIVO  O CRITERIOS DE AUDITORÍA

· Ley 14 de julio 06 de 1983 del  Congreso de Colombia “Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades territoriales y se dictan otras disposiciones.”

· Resolución 70 de febrero 04 de 2011 del IGAC “Por la cual se reglamenta técnicamente la formación catastral, la actualización de la formación catastral y la conservación catastral.”

· Resolución 1055 de octubre 31 de 2012  del IGAC  “Por la cual de modifica parcialmente la Resolución 70 del 4 de febrero de 2011”

· Resolución 1008 de octubre 17 de 2012  del IGAC "Por la cual se establece la metodología para desarrollar la actualización permanente de la formación catastral" 
· Resolución 620 de septiembre 23 de 2008 del IGAC “Por la cual se establecen los procedimientos para los avalúos ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997”
· “Caracterización Subproceso Actualización De Información Catastral.” 
· “Procedimiento Ajuste Zonas Homogéneas Geoeconómicas” – 03-01-PR-10 v2. 

· “Procedimiento Validación y Depuración de Ofertas del Mercado Inmobiliario” – 03-01-PR-19 v2.

· “Procedimiento Determinación Muestra paras Avalúos” – 03-01-PR-11 v2.

· “Procedimiento Realización Avalúos Puntos Muestra” – 03-01-PR-13 v2.

· “Procedimiento Generación y Aprobación de Valores de Construcción” – 03-01-PR-24 v2.
· “Procedimiento Actualización de Tipologías Constructivas” – 03-01-PR-12 v2. 

· “Procedimiento Diseño y Formulación de Modelos Econométricos” – 03-01-PR-14 v2.

· “Procedimiento Avalúo Especial” – 03-01-PR-21 v2.

· “Procedimiento Análisis de Sensibilidad” – 03-01-PR-22 v3.

· “Procedimiento Liquidación de Avalúos” – 03-01-PR-15 v3 y demás normas relacionadas.
· Resolución Reglamentaria 012 de 2018.  “Por la cual se reglamenta el trámite del Plan de Mejoramiento que presentan los sujetos de vigilancia y control fiscal a la Contraloría de Bogotá, D.C., se adopta el procedimiento interno y se dictan otras disposiciones.”
· Modelo integrado de Planeación y Gestión –MIPG. 
5. METODOLOGÍA 

La auditoría se realizó dentro del marco de las normas internacionales de auditoría, la cual incluyó: Planeación, ejecución, generación y comunicación del informe con las conclusiones y recomendaciones, que permitirán contribuir al mejoramiento del Sistema de Control Interno.

Para el desarrollo de la auditoría se tomó una muestra aleatoria del selectivo de información, extractada de la base de datos catastral suministrada por la Gerencia de Tecnología-GT y de la información suministrada por la Subgerencia de Información Económica-SIE. Se utilizaron las siguientes técnicas:
1. Verificación de los  nueve (9) procedimientos  asociados al componente económico del subproceso de actualización de información catastral con  el fin de examinar el flujo de trabajo y documentos.

2. Entrevistas e indagación a través de conversaciones directas hechas a los funcionarios y contratistas que actualmente conforman el grupo de actualización catastral en la Subgerencia de Información Económica –SIE.

3. Análisis de la información, a través de la evaluación objetiva de la base de datos catastral, con el propósito de establecer si cumplen con los criterios normativos y técnicos, en la determinación del avalúo catastral para la vigencia 2019.

Cruce de la base de datos predial del censo 2018 con respecto al del 2019. Se seleccionó una muestra aleatoria de predios que presentaron notable variación en el avalúo catastral, en el valor de metro cuadrado de terreno, en el de construcción y en su valor final. 
Producto del análisis y verificación de la información de los sectores catastrales y predios seleccionados, se generaron los siguientes resultados:
6. PRESENTACIÓN DE RESULTADOS

El Grupo de la Subgerencia de Información Económica-SIE que realiza el componente económico del subproceso de actualización de información catastral, se encarga de la liquidación de los avalúos catastrales de los predios existentes en la base de datos catastral del Distrito Capital, a través de la validación y depuración de ofertas del mercado inmobiliario, del ajuste de las Zonas Homogéneas Geoeconómicas – ZHG, de la realización de los avalúos de los puntos muestra y avalúos especiales, de la actualización de las tipologías constructivas, la generación y aprobación de los valores de construcción,  y realización del análisis de sensibilidad. Adicionalmente, aprueban los modelos econométricos realizados por el grupo estadístico de la Dirección, para los predios en Propiedad Horizontal (PH).
Se evidenció que la Subgerencia de Información Económica-SIE, cuenta con un grupo para el subproceso de actualización de información catastral, conformado por un líder del componente económico, 1 auxiliar, 17 avaluadores, 1 de control de calidad, 1 funcionario encargado de realizar los presupuestos, 1 funcionario que realiza los ajustes cartográficos y 1 funcionario estadístico; adicionalmente, en el componente económico del censo inmobiliario de Bogotá, también participa el grupo de estadística de la Dirección, realizando los procedimientos de determinación de los puntos muestra para la actualización catastral, y diseño y formulación de modelos econométricos.
Esta auditoría verificó la elaboración de la actualización de tipologías constructivas para establecer los valores unitarios de construcción de acuerdo a las características físicas de los inmuebles, a partir del ajuste de las tipologías de la vigencia anterior actualizando uno por uno los valores de los materiales de construcción, a partir de la información reportada en la revista “Construdata” y del análisis estadístico de la dinámica constructiva.
Se verificó las actividades realizadas dentro del equipo de trabajo, a través de la revisión documental,  análisis de las bases de datos del Sistema Integrado de Información Catastral-SIIC y de la depuración de las ofertas de los puntos muestra, entre otras, encontrando lo siguiente: 

6.1 Verificar el cumplimiento de las disposiciones vigentes respecto a los procedimientos asociados al componente económico de la actualización de información catastral vigencia 2019.
6.1.1 Procedimiento Ajuste Zonas Homogéneas Geoeconómicas-ZHG, código 03-01-PR-10 v2. Actividad 7. Realizar control de calidad al análisis estadístico: “El profesional avaluador asignado como tutor, revisa la propuesta de valores de terreno consignada en el resumen análisis estadístico del mercado inmobiliario y puntos muestra…”. Actividad 8. Revisar y aprobar la propuesta de los valores de terreno: “El comité de avalúos revisa la propuesta de valores de terreno que han sido revisados por el control de calidad y aprueba mediante acta los valores propuestos.”. Actividad 11. Realizar control de calidad a la asignación de valores de terreno: “El profesional avaluador asignado como tutor, realiza el control de calidad a la asignación de valores de terreno, analizando aspectos como….”. 
Situación evidenciada
Revisados los procedimientos, verificadas las actividades y constatada la información en las entrevistas realizadas a los líderes del proceso, funcionarios y contratistas de la SIE, se evidenció que para la ejecución del control de calidad a la propuesta de valores de terreno producto del análisis estadístico y de la determinación de los puntos muestra, así como de la asignación de los valores de terreno, no existe el funcionario específicamente asignado, denominado como “tutor” para que haga el control de calidad. El mismo, es realizado por alguno de los avaluadores de la Subgerencia de Información económica-SIE y en particular por el líder funcional del proceso, contraviniendo lo establecido en el procedimiento y criterio citado en el encabezado de este numeral. Igualmente se evidenció que la exigida revisión por parte  del control de calidad, necesaria para la suscripción del acta que aprueba los valores en comité de avalúos, no se realiza como se encuentra establecida en el citado procedimiento.
1º OPORTUNIDAD DE MEJORA.
(OM) Se evidenció que no existe un funcionario asignado específicamente para ejercer el control de calidad, a las actividades previstas en el procedimiento: Ajuste Zonas Homogéneas Geoeconómicas ZHG, código 03-01-PR-10 v2. Actividad 7. Realizar control de calidad al análisis estadístico: “El profesional avaluador asignado como tutor, revisa la propuesta de valores de terreno consignada en el resumen análisis estadístico del mercado inmobiliario y puntos muestra…”. Actividad 8. Revisar y aprobar la propuesta de los valores de terreno: “El comité de avalúos revisa la propuesta de valores de terreno que han sido revisados por el control de calidad y aprueba mediante acta los valores propuestos.”. Actividad 11. Realizar control de calidad a la asignación de valores de terreno: “El profesional avaluador asignado como tutor, realiza el control de calidad a la asignación de valores de terreno, analizando aspectos como….”. Esta situación implica el que no se pueda obtener una segunda opinión, u otro concepto técnico, sobre el trabajo ejecutado por un avaluador en particular, mediante una nueva calificación, verificación de la información y evaluación de los resultados, sobre los valores de terreno propuestos y sobre las actividades ejecutadas por los avaluadores, ya que el control de calidad es realizado entre los mismos. Ocasiona como se evidenció, diferencias que en un determinado caso, no se pueden subsanar, al no poder controvertirse los valores propuestos, con otro concepto. Además el profesional que debe ejercer el control de calidad, tiene que revisar los valores propuestos, para que el comité de avalúos apruebe mediante acta, dichos valores. Esto último no se está efectuando como lo establece el citado procedimiento.
Recomendación:
Asignar los profesionales requeridos como controles de calidad, tal y como se encuentra establecido  en el procedimiento, para la validación de la información obtenida como resultado de los ajustes a las zonas homogéneas geoeconómicas ZHG.
6.1.2 Procedimiento determinación y ajuste de Zonas homogéneas Físicas-ZHF. Código: 03-01-PR-01 v2. Actividad 8: Generar listado de diferencias de ZHF entre SIIC y cartografía: El profesional estadístico de la Subgerencia de Información Económica-SIE, debe generar el listado de diferencias de ZHF entre el SIIC y cartografía y enviar al profesional avaluador. Este listado debe contener como mínimo:…sin código ZHF”. Actividad 9. Preparar y realizar visita a terreno para determinar ZHF vigencia futura: “El profesional avaluador debe previamente analizar en detalle…y las diferencias de ZHF entre SIIC y la cartografía y validar en terreno…”. Actividad 12. Preparar y entregar información alfanumérica de nuevos predios. “El profesional asignado debe preparar un reporte en excel que contenga la información sobre la creación de nuevos predios producto de mutaciones…”. Actividad 13. Analizar información de insumo para determinar cambios de ZHF. “Con la información revisada en terreno y la recibida de …, el profesional avaluador consolida la información…debe verificar la norma urbanística como insumo para la actualización de las ZHF e incorpora los cambios.”. Actividad 16. Realizar Control de Calidad Temático. “El profesional especializado debe revisar la coherencia en la asignación de los códigos de acuerdo con los siguientes validadores…” Actividad 21. Realizar Validación Cartografía final. “El profesional asignado realiza la validación cartográfica final…si se presentan inconsistencias envía reporte a la SIE…”.  
Situación Evidenciada:
Revisados los procedimientos, verificadas las actividades y constatada la información en las entrevistas realizadas a los líderes del proceso, funcionarios y contratistas de la SIE, así como también de la validación hecha a la información que reposa en los archivos de la UAECD, como el Sistema Integrado de Información Catastral-SIIC, se evidenció que para la determinación y ajuste de las Zonas Homogéneas Físicas-ZHF, existe en el procedimiento citado, una serie de actividades que realizan diferentes funcionarios: Estadístico, avaluador, líder funcional del proceso, hasta la Gerencia de Información Catastral GIC y la Subgerencia de Información Física y Jurídica-SIFJ, que pueden en cualquier etapa del proceso detectar inconsistencias en la asignación o no de un código de zona a un predio y si la misma zona o predio carece de él. Al presentarse una situación como la evidenciada de existir cinco (5) predios a los cuales no les figura código de ZHF, se evidenció que se presentó una omisión, al no detectarse esta situación, en alguna de las etapas del procedimiento.       
Cruzada la base de datos predial vigencia 2018 versus 2019, se evidenció la existencia de dichos predios  a los cuales no les figura Zonas Homogéneas Físicas-ZHF, ni Zona Homogénea Geoeconómica-ZHG, tal y como se ilustra en la tabla No 1.

Tabla No 1
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AAA0060XNHYCL 65 71 99 65 1179,6 147685,7 0 0 174210000                                                         1179,6 157447,7 0 0 185725000                                                          0 7%Sin zhfg

AAA0063UXKL SAN JOSE BS DEL NORTE 99 14286 5599 0 0 79989000                                                     14286 5969,09 0 0 85276000                                                  0 7%Sin zhfg

AAA0027FJZE CL 73D SUR 19 43 05 386,4 94292,98 0 0 36435000                                                        386,4 100525,8 0 0 38843000                                                       0 7%Sin zhfg

AAA0063UXNNLOTE 14 MZ 16 URB SN JOSE 1 SE99 192 25779,03 0 0 4950000                                             192 27483,02 0 0 5277000                                             0 7%Sin zhfg

AAA0002EDNXKR 10B 3 61 S MJ 1 04 0 838100 2565,69787500 2020481000                                               0 9095002565,69 812250 2083982000                                             0 3%Sin zhfg


Fuente: Elaboración OCI

Se observó, en los cuatro primeros predios citados en la tabla, que los predios no existen cartográficamente, por tanto no se pueden ubicar por el código de sector, ni por dirección; por ello no se les asignó una codificación de zonas, por su inexistencia cartográfica, no se les actualizó y son predios conservados de manera indefinida. En cuanto al último predio de la tabla (Chip: AAA0002EDNX), es una mejora y su indicador de la ZHF se hace sobre el terreno, se trata de un predio disperso, sin que se evidencie un tratamiento en particular sobre este caso, para la asignación de una ZHF.
1º HALLAZGO.

(AC)  Verificada la base de datos del censo 2019, se evidenció que  a cinco (5) predios, distinguidos con los Chips: AAA0060XNHY, AAA0063UXKL, AAA0027FJZE, AAA0063UXNN y el AAA0002EDNX, no les fue asignada Zona Homogénea Física-ZHF, ni Zona Homogénea Geoeconómica-ZHG, lo cual no fue detectado por el control de calidad, incumpliéndose lo establecido en el procedimiento: determinación y ajuste de Zonas homogéneas Físicas-ZHF. Código: 03-01-PR-01 v2. Actividad 8: Generar listado de diferencias de ZHF entre SIIC y cartografía: El profesional estadístico de la Subgerencia de Información Económica-SIE, debe generar el listado de diferencias de ZHF entre el SIIC y cartografía y enviar al profesional avaluador. Este listado debe contener como mínimo:…sin código ZHF”. Actividad 9. Preparar y realizar visita a terreno para determinar ZHF vigencia futura: “El profesional avaluador debe previamente analizar en detalle…y las diferencias de ZHF entre SIIC y la cartografía y validar en terreno…”. Actividad 12. Preparar y entregar información alfanumérica de nuevos predios. “El profesional asignado debe preparar un reporte en excel que contenga la información sobre la creación de nuevos predios producto de mutaciones…”. Actividad 13. Analizar información de insumo para determinar cambios de ZHF. “Con la información revisada en terreno y la recibida de…, el profesional avaluador consolida la información…debe verificar la norma urbanística como insumo para la actualización de las ZHF e incorpora los cambios.”. Actividad 16. Realizar Control de Calidad Temático. “El profesional especializado debe revisar la coherencia en la asignación de los códigos de acuerdo con los siguientes validadores…” Actividad 21. Realizar Validación Cartografía final. “El profesional asignado realiza la validación cartográfica final…si se presentan inconsistencias envía reporte a la SIE…”.  Esta situación implica que los citados predios, no aparezcan inscritos cartográficamente en la base predial, ocasionando que no se les pueda asignar una codificación de Zonas Homogéneas Físicas-ZHF, presentándose por tanto una omisión  en los estudios, análisis, procesos y control de la calidad, que debe realizarse durante el censo o actualización catastral, toda vez que al verificar estos casos, no corresponden a la realidad física o cartográfica de dichos predios.
Recomendación:

Revisar las actividades correspondientes al procedimiento  de determinación y ajuste de Zonas Homogéneas Físicas-ZHF, que hay que ejecutar durante el proceso de actualización catastral componente económico, en lo correspondiente a los responsables en cada una de las actividades, específicamente en la asignación de los códigos a las ZHF.

6.1.3 Procedimiento Liquidación de Avalúo Catastral. Código 03-01-PR-15 v3. Actividad 13 Realizar Control de Calidad: “El profesional de control de calidad, asignado por macro sector, realiza la revisión de la consistencia de valores de terreno, construcción, avalúo total y Zona Homogénea Física-ZHF asignada.” 

Situación evidenciada:
Cruzada las bases de datos del censo catastral vigencia 2018 con respecto al censo vigencia 2019 y realizada la verificación de los valores de sus avalúos en una muestra aleatoria, en predios a los cuales no les fue modificada el área de terreno y el área de construcción solamente presentó una leve variación, se seleccionaron cuatro (4) predios, a los cuales se les evidenció a dos (2) un notable incremento y a los otros dos (2) decremento, en la variación del metro cuadrado de construcción y por ende en su avalúo final, tal y como se evidencia en la tabla No 2 que a continuación se inserta.
Tabla No 2.
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AAA0060YMZM KR 71 66B 02 23 204 1700000 430 321000 4848300006222115153113 20000 204 1955000 457 421737,47 591554000 6,2221E+12 195500 27 22% 31%

AAA0063SNMS KR 77A 64G 18 21 143 2040000 376,58 403500 4442820006232115152222 24000 143,3 2295000 372,78 499500 515077000 6,2321E+12 229500 -3,8 16% 24%

AAA0002DRMS KR 7B 2 78 SUR 23 119 1147500 257 408000 2409500006222115152113 114750 118,6 1020000 276,3 256200 191760000 6,2221E+12 102000 19,3 -20% -37%

AAA0060WHOM AK 72 64C 82 21 138 2380000 175,2 365250 3924320006222115153422 238000 138 1938000 175,2 228000 307390000 6,2221E+12 193800 0 -22% -38%


Fuente: Elaboración OCI
A manera de ejemplo, de los casos anteriormente expuestos, se ilustra a continuación, dos (2) de los predios antes citados, correspondientes a los Chips AAA0063SNMS (Localidad de Engativá, Barrio Villa Luz), donde no obstante variar el área construida en un pequeño porcentaje (6,27%), con relación a la totalidad del área construida, el valor por metro cuadrado de construcción se incrementa en un porcentaje (24%) y en el caso del predio AAA0060WHOM (Localidad de Engativá Barrio San Joaquín), no se modifican las áreas pero disminuye el valor del metro cuadrado tanto de terreno (-19%) como de construcción (-38%):
CHIP AAA0063SNMS
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CHIP AAA0060WHOM
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En los anteriores predios se pudo evidenciar, que los avalúos  resultantes del censo predial puestos en vigencia para el 2019, en lo que corresponde al cálculo realizado sobre valores de metro cuadrado de construcción establecidos en las tablas de valores de construcción, aun cuando tuvieron modificaciones o aumento porcentualmente leve en su área de construcción, se incrementaron  en un caso y decrecieron en el otro. Solo para estos casos citados, se dan notables variaciones en relación con los valores de la zona que les correspondió, obedeciendo esta circunstancia, al valor de referencia dado por el Confis, según se explicó en la Mesa de trabajo llevada a cabo entre la OCI y la GIC y SIE, donde se discutió el informe Preliminar de esta auditoría.
2º HALLAZGO.

(AC)  Realizado el cruce comparativo entre las bases de datos del censo catastral vigencia 2018 con respecto a la del censo 2019, se evidenció, que para cuatro (4) de los predios seleccionados de una muestra aleatoria, distinguidos con los Chips: AAA0060YMZM, AAA0063SNMS, AAA0002DRMS y el AAA0060WHOM, los valores de construcción, no corresponden con el valor establecido para la zona donde se encuentran localizados, incumpliéndose con lo establecido en el procedimiento Liquidación de Avalúo Catastral. Código 03-01-PR-15 v3. Actividad 13 Realizar Control de Calidad: “El profesional de control de calidad, asignado por macro sector, realiza la revisión de la consistencia de valores de terreno, construcción, avalúo total y Zona Homogénea Física ZHF asignada.”. Esta situación se causó al carecer de una revisión por parte del profesional encargado de realizar el control de calidad, de la liquidación establecida en las tablas de valores de construcción y ocasionó que se liquidaran valores de construcción,  que como en estos cuatro (4) casos, están por fuera de los rangos establecidos para el sector.
Recomendación.
Establecer un control de calidad efectivo, que permita identificar eventuales inconsistencias en los valores de las tablas de construcción, dentro de los macro sectores asignados a los avaluadores, lo cual hacia el final del proceso de actualización catastral, podría distorsionar el avalúo catastral de determinado predio.

6.1.4 Procedimiento Validación y depuración de ofertas del mercado inmobiliario. Código 03-01-PR-19 v2. Actividad 19. Geo referenciar ofertas y valores en planos, de las Zonas Homogéneas Físicas ZHF: “El profesional asignado, debe incluir la cobertura de ofertas del mercado inmobiliario depurado, tomando como insumo el código de lote (esta será la llave para que busque la información en la herramienta). Se sube a arcgis con el fin de registrar en el plano de la ZHF el valor del terreno….” 

Situación Evidenciada:
Revisada esta actividad en la SIE y fundamentado en la explicación dada en las entrevistas con el líder y avaluadores, los días 18, 23 y 24 de julio de 2019, manifestaron que  esta debe  realizarse en su totalidad, pero que no se efectúa para todos los predios, si no en un porcentaje, fundamentalmente por carencia de tiempo para atender esta actividad y se deja para hacerla al final de cada proceso, con el fin de registrar en el plano de zonas homogéneas físicas ZHF  el valor de terreno para predios en no propiedad horizontal NPH  y valor integral para predios en propiedad horizontal PH, e iniciar con el ajuste de las zonas homogéneas geoeconómicas ZHG. Revisada la capa geográfica correspondiente a ofertas, de las zonas preliminares, requeridas para realizarles visitas a terreno y posteriormente cuando fueron actualizadas, se evidenció que  no se encuentran actualizados “todos los puntos geo referenciados” de ofertas validas de predios PH y NPH de los que se deben registrar en la base de datos de ofertas depuradas para la vigencia 2019. 
2º OPORTUNIDAD DE MEJORA.
 (OM) Revisada  la capa geográfica de ofertas depuradas para la actualización de información catastral vigencia 2019, se evidenció de acuerdo con lo manifestado por los entrevistados, que no se incluyó la cobertura total de las ofertas del mercado inmobiliario. Lo anterior, de conformidad con lo establecido en el Procedimiento validación y depuración de ofertas del mercado inmobiliario 03-01-PR-19 v2. Actividad 19 Geo referenciar ofertas y valores en planos Zonas Homogéneas Físicas. El profesional asignado debe incluir la cobertura de ofertas del mercado inmobiliario depurado, (…) Esta información debe ser enviada al líder del grupo de actualización y profesionales avaluadores para que se inicie la definición de ZHG.”. Se evidenció que no se realizó  en su totalidad la geo referenciación de las ofertas de la base de datos, tanto de las zonas preliminares como de las que fueron actualizadas.  
Esta situación se presenta porque la base de datos se actualiza en diferentes etapas del censo inmobiliario y se incrementa después de realizado el procedimiento de ajuste de zonas homogéneas geoeconómicas ZHG, por solicitud de otros procedimientos (diseño y formulación de modelos econométricos y avalúos especiales) en el componente económico, lo cual impide verificar en su totalidad, cuáles fueron los valores con los que se ajustó el valor de terreno.
Recomendación: 
Actualizar cuando corresponda de acuerdo con el procedimiento, el cargue de las ofertas en los planos de las ZHF y conformar una base de datos de ofertas depuradas para ajuste de zonas homogéneas geoeconómicas ZHG y una base de base de ofertas depuradas finales para los procesos de actualización vigente. Geo referenciar la totalidad de la base de datos de ofertas depuradas para la actualización de información catastral de vigencias futuras. Realizar esta actividad puede facilitar al avaluador el ajuste de las Zonas Homogéneas Geoeconómicas ZHG.
6.1.5 Procedimiento Análisis de Sensibilidad. Código 03-01-PR-22.v3. Numeral 3. Condiciones especiales de operación (…) Listado de Validadores vigencia futura. Actividad 5. Revisar Reporte de Validadores: “El profesional avaluador realiza la revisión general de la información remitida y revisa la aplicación de validadores definidos por la Subgerencia de Información Económica-SIE, para los macro sectores asignados. Actividad 6. Ajustar y cargar valores de terreno y/o Zonas Homogéneas Físicas-ZHF que presenten inconsistencias: “El avaluador debe realizar los ajustes requeridos a los valores de terreno y/o ZHF, identificarlos y cargar los ajustes en el aplicativo FOCA”. Actividad 7. Enviar reporte del macro sector a Control, de Calidad: “El avaluador envía a través de correo electrónico, el reporte de cargue de valores al control de calidad del macro sector o avalúos especiales realizados.”. Actividad 8. Realizar la Revisión del Reporte del Macro Sector. “El profesional de control de calidad realiza la revisión de los archivos remitidos por el profesional avaluador y analiza la consistencia de los valores finales.”
Situación evidenciada

En el procedimiento de análisis de sensibilidad, se verificó que los valores de terreno, de construcción, valores integrales y el avalúo liquidado, correspondan a la dinámica del mercado inmobiliario y a las características del predio, para lo cual la Subgerencia de Información Económica-SIE  estableció 26 validadores para la actualización catastral vigencia 2019. Sin embargo, revisada la base de datos del Sistema Integrado de Información Catastral-SIIC remitida por la Subgerencia de Información Económica-SIE, se detectaron variaciones cuando se aplicaron los siguientes validadores: 
Validación 11: “Predios con valor unitario de terreno atípico”; Validación 13: “Predio cuya variación para vigencias futuras fueron superiores o inferiores a las definidas como alertas”; Validación 14: “Predios cuyo valor unitario de terreno vigencia futura es igual o menor respecto a vigencia actual”, como se ilustra en la tabla No 3.
Tabla No 3
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AAA0150PRDM 004597 69 34 000 -97,20% Urbanizado no Edificado

AAA0000OXBS 001113 54 16 000 -96,96% Urbanizado no Edificado

AAA0047AKDE 004528 14 10 000 -96,08% Urbanizado no Edificado

AAA0146BRMR 002608 16 08 000 -92,57% Urbanizado no Edificado

AAA0151UWFZ 005675 07 17 000 -92,36% Urbanizado no Edificado

AAA0151UWEP 005675 07 18 000 -92,36% Urbanizado no Edificado

AAA0228HRSK 005675 04 38 000 -92,36% Urbanizado no Edificado

AAA0172DSPA 002587 01 14 000 -92,35% Urbanizado no Edificado

AAA0047CUOM004528 75 20 000 -92,03% Urbanizado no Edificado


Fuente: elaboración Subgerencia de Información Económica SIE.
En la anterior tabla, al aplicar los validadores por parte de la SIE, se observan valores de terreno, que no corresponden a la zona, según el proceso realizado para adelantar el censo de actualización catastral vigencia 2019. Si bien, el destino económico citado en el Sistema Integrado de Información Catastral-SIIC, es un componente estadístico, al identificarse por destino, no permite conocer de manera inmediata, cuál es su uso actual.
A manera de ilustración de la situación presentada, si tomamos los dos (2) primeros predios de la tabla, los distinguidos con los Chips AAA0150PRDM y el AAA0000OXBS, se evidencia que sus valores de terreno, han variado, por fuera de cualquier rango de la zona, donde se encuentran localizados.
CHIP AAA0150PRDM
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De los anteriores ejemplos tomados de la tabla o lista, los mismos corresponden a dos (2) sectores completamente diferentes, el primero de ellos a la localidad de Bosa Barrio San Bernardino y el segundo a la localidad de San Cristóbal Barrio San Blas, lo que evidencia que no se presentó en un solo sector de la Ciudad.
Se tomaron predios cuyo destino económico que se encuentra reportado en el SIIC, en el momento que se efectuó la auditoría, corresponde a Urbanizado no Edificado (código 61), pero que dentro del listado remitido por la Subgerencia de Información Económica-SIE, no se identificaron previamente como de suelo protegido, como si estaban otros del listado. Existen en esta condición, por presentar valores con variaciones notables. 
Es el caso del predio identificado con el Chip AAA0150PRDM, que en el 2017 no se encontraba en suelo de protección, pero en el 2018 entró a serlo, pero mantuvo el valor del terreno y en 2019 entró como suelo protegido y su valor disminuyó.

El otro caso como el predio identificado con el Chip AAA0000OXBS, para el 2018 solo tenía en suelo de protección una pequeña parte de área del predio y en el 2019 está en su totalidad como suelo de protección. 

En los demás casos consignados en la tabla,  la generalidad es que en la vigencia 2018, no se encontraban en suelo de protección, pero en el 2019 sí.
En particular se presenta el caso del predio distinguido con el Chip: AAA0172DSPA, dónde el predio “no se encuentra en suelo de protección” ni para la vigencia 2018, ni para la del 2019; sin embargo, tuvo una reducción de valor como si estuviese en suelo protegido.
3º HALLAZGO.
(AC) Verificado el destino económico reportado en el SIIC cómo “urbanizado no edificado” (código 61) para nueve (9) de los predios distinguidos con los Chips: AAA0150PRDM, AAA0000OXBS, AAA0047AKDE, AAA0146BRMR, AAA0151UWFZ, AAA0151UWEP, AAA0228HRSK, AAA0172DSPA, AAA0047CUOM, se evidenció variaciones en el valor del avalúo final, cuando la SIE aplicó los validadores, toda vez que los valores de terreno asignados  para los sectores donde se encuentran localizados dichos predios, para esta vigencia, no corresponden al uso actual, ni a las características físicas de los predios, denotado debilidades en la revisión de estos validadores, situación que conlleva a liquidar de manera errónea el valor del avalúo catastral de los mismos, en variaciones que según cálculo de la SIE, va desde el 92,03 % al 97,20%. Se incumplió con lo establecido en el Análisis de Sensibilidad. Código 03-01-PR-22.v3. Numeral 3. Condiciones especiales de operación (…) Listado de Validadores vigencia futura. Actividad 5. Revisar Reporte de Validadores: “El profesional avaluador realiza la revisión general de la información remitida y revisa la aplicación de validadores definidos por la Subgerencia de Información Económica SIE, para los macro sectores asignados. Actividad 6. Ajustar y cargar valores de terreno y/o Zonas Homogéneas Físicas-ZHF que presenten inconsistencias: “El avaluador debe realizar los ajustes requeridos a los valores de terreno y/o ZHF, identificarlos y cargar los ajustes en el aplicativo FOCA”. Actividad 7. Enviar reporte del macro sector a Control, de Calidad: “El avaluador envía a través de correo electrónico, el reporte de cargue de valores al control de calidad del macro sector o avalúos especiales realizados.”. Actividad 8. Realizar la Revisión del Reporte del Macro Sector. “El profesional de control de calidad realiza la revisión de los archivos remitidos por el profesional avaluador y analiza la consistencia de los valores finales.”.
Esta situación se causó por debilidades en el proceso de análisis puntuales de validadores, que debe realizarse de acuerdo al procedimiento, a los valores resultantes, ocasionando que se den avalúos para los predios citados, con valores que no corresponden a la realidad física del uso actual del predio.
Recomendación:

Implementar adecuados mecanismos de que permitan aplicar de manera segura y fiable los validadores y así realizar una correcta revisión de los avalúos  a los predios inscritos en la base de datos del Sistema Integrado de Información Catastral-SIIC. El hecho que haya sido la propia Subgerencia de Información Económica-SIE, la que haya detectado estas inconsistencias, advierte que si se puede ejercer un control al respecto, antes de la puesta en vigencia de una nueva actualización.
6.1.6 Procedimiento Generación y Aprobación de Valores de Construcción. Código 03-01-PR-24 v2. Condiciones Especiales de Operación. Numeral 3. Control de la Conformidad del Producto: “Se incluyen actividades de control, como mecanismo para asegurar que el producto que no sea conforme con los requisitos establecidos, se identifique y controle para prevenir su uso o entrega.”. Actividad 3. Analizar la información de insumo para la elaboración de las Tablas de Construcción: “El profesional avaluador asignado, revisa los registros existentes en la base de datos recibida, en función del uso predominante, con el fin de analizar:…. Predios con puntajes iguales a cero (0) y área construida igual a cero (0).”. Actividad 12. Realizar Control de Calidad a la Tabla de Valores de Construcción: “El grupo de profesionales asignados para adelantar el control de calidad de las tablas de valores de construcción revisa: La consistencia de la tabla generada, verificando la coherencia de los valores…” “En esta actividad el comité de avalúos identifica si se requieren mejoras en las tablas de valores propuesta, o si se aprueba.”.
Situación evidenciada:
Con base en la información suministrada por la Subgerencia de Información Económica-SIE, en la aplicación de validadores y como resultado del cruce de la base de datos del censo catastral vigencia 2018, con respecto a la del censo 2019, se encontraron cinco (5) predios con área construida, pero a los cuales les figura un valor de construcción igual a cero (0), situación evidenciada, que no corresponde a la realidad física de los citados predios, tal y como se ilustra en la tabla No 4 que a continuación se inserta.
Tabla No 4.

[image: image8.emf]CODIGO_BARRIO CODIGO_MANZANACODIGO_PREDIO

CODIGO_CONS

TRUCCION

CODIGO_RESTOAREA_CONSTRUIDA

VALOR_M2_

CONSTRUCCI

ON

009135 62 58 040 01001 154,1 $ 0

009135 62 58 022 01001 183,6 $ 0

009135 62 58 019 01001 183,4 $ 0

009263 68 62 002 01011 39,7 $ 0

204106 01 02 385 00000 124,1 $ 0


Fuente: Elaboración Subgerencia de Información Económica SIE.  

Como se puede advertir de la tabla antes citada, se evidenció que existen cinco (5) predios con valores de construcción igual a cero (0), pero que tienen o figuran con área construida, lo cual ocasionó que al liquidar el valor final de sus avalúos, los mismos resultaron inconsistentes con la realidad del mercado inmobiliario, al ser omitida el área construida de los mencionados predios.
4º HALLAZGO.
(AC) Se evidenció durante la verificación de las bases catastrales, realizadas dentro del periodo durante el cual se llevó a cabo la presente auditoria, que para cinco (5) de los predios distinguidos con los códigos: 0091356258040, 0091356258022, 0091356258019, 0092636862002 y 2041060102385, presentaban inconsistencias en la asignación del valor del metro cuadrado de construcción para los predios citados en la tabla No 4 que se insertó en este numeral, toda vez que aun cuando tienen área construida, el valor del metro cuadrado de construcción figura cero (0), incumpliendo lo establecido en el procedimiento: Generación y Aprobación de Valores de Construcción. Código 03-01-PR-24 v2. Condiciones Especiales de Operación. Numeral 3. Control de la Conformidad del Producto: “Se incluyen actividades de control, como mecanismo para asegurar que el producto que no sea conforme con los requisitos establecidos, se identifique y controle para prevenir su uso o entrega.”. Actividad 3. Analizar la información de insumo para la elaboración de las Tablas de Construcción: “El profesional avaluador  asignado revisa los registros existentes en la base de datos recibida, en función del uso predominante, con el fin de analizar:…. Predios con puntajes iguales a cero (0) y área construida igual a cero (0).”. Actividad 12. Realizar Control de Calidad a la Tabla de Valores de Construcción: “El grupo de profesionales asignados para adelantar el control de calidad de las tablas de valores de construcción revisa: La consistencia de la tabla generada, verificando la coherencia de los valores…” “En esta actividad el comité de avalúos identifica si se requieren mejoras en las tablas de valores propuesta, o si se aprueba.”. Esta situación se causó por la carencia de un análisis detallado, de la información resultante en el proceso de actualización catastral en su componente económico y de un control de calidad efectivo, que se debe realizar por parte del grupo de profesionales a los cuales se les asigna esta labor, lo cual ocasionó que al final del proceso se hayan presentado específicamente para los casos citados, avalúos catastrales inconsistentes.
Recomendación: 
Realizar un análisis de toda la base catastral, antes de su puesta en vigencia, en particular lo concerniente a la aplicación y la implementación de validadores, relacionados con las tablas de  valores de construcción, entre otros aspectos,  por su incidencia en el valor final del avalúo catastral. El hecho que haya sido la propia Subgerencia de Información Económica la que haya detectado la situación, permitirá que hacia futuro en la próxima actualización, se alcancen a detectar estas inconsistencias y ser corregidas.
6.2 Revisar la efectividad y la aplicación de los controles, actividades de monitoreo vinculadas a los riesgos asociados al subproceso actualización de información catastral – componente Económico.
6.2.1 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 6.

	CONTROL


	EFECTIVO SI/NO
	OBSERVACIONES OCI

	1. Procedimiento: Ajuste Zonas Homogéneas Geoeconómicas. 03-01-PR-10 v2
Actividad 7: Realizar Control de Calidad al Análisis Estadístico.
Actividad 11: Realizar Control de Calidad a la asignación de Valores de Terreno.
Registro: Observaciones. Reporte. 
	NO
	No se hace de acuerdo con lo establecido en el procedimiento, mediante la asignación de un Tutor, que haga el control de calidad.

	2. Procedimiento: Revisión Avalúos Puntos Muestra. 03-01-PR-13 v2

Actividad 12: Realizar Control de Calidad.

Registro: Correo 
	NO
	No se hace de acuerdo con lo establecido en el procedimiento, mediante la asignación de un profesional con funciones específicas de control de calidad.

	3. Procedimiento: Liquidación de Avalúo Catastral. 03-01-PR-15 v3
Actividad 7: Realizar Control de Calidad de la programación realizada.

Actividad 10: Analizar los Valores y el Reporte de Validadores para confirmar la consistencia de los valores de terreno, construcción y valor total.

Actividad 13: Realizar Control de Calidad.

Actividad 23: Realizar la correcta aplicación de los porcentajes Confis e Iviur.

Actividad 36: Verificar la correcta aplicación de las fórmulas para iniciar la conservación catastral.

Registro: SIIC, Base de datos, Correo.
	SI
	Se realiza parcialmente. Al ser un procedimiento que conlleva varias acciones, existen algunas actividades como por ejemplo la de analizar los valores, que no siempre resulta acorde con el procedimiento establecido.
Las actividades de fin de año, de aplicación de porcentajes y formulas, están blindadas por ser  un proceso automático. 

	4. Procedimiento: Validación y Depuración de Ofertas del Mercado Inmobiliario.  03-01-PR-19 v2
Actividad 16: Realizar el Control de Calidad a la depuración de Ofertas.

Registro: Observaciones, Correo.
	SI
	Se realiza adecuadamente, según se pudo evidenciar.

	5. Procedimiento: Avalúo Especial.   03-01-PR-21 v2.
Actividad 5: Validar el listado de predios postulados para avalúo especial.

Actividad 9: Revisar Avalúo Especial por tabla de variación.

Actividad 13: Establecer el Método Valuatorio.

Actividad 18: Realizar Control de Calidad.

Registro: Correo.
	SI
	Se realiza adecuadamente, según se pudo evidenciar.

	6. Procedimiento: Análisis de Sensibilidad.  03-01-PR-22 v3.

Actividad 5: Reporte de Validadores

Actividad 8: Realizar la revisión del reporte del Macro Sector.

Registro: Archivo Sensibilidad Macro Sector. Correo. Memorando.

 
	NO
	Se realiza parcialmente, ya que se evidenció que aún se siguen presentando inconsistencias en los avalúos catastrales, cuando los mismos son puestos en vigencia producto de la actualización, lo que denota, que aún faltan controles y análisis.

	7. Procedimiento: Captura y Ajuste de Ofertas del Mercado Inmobiliario.  03-01-PR-23 v2

Actividad 2: Revisar y aprobar cronograma.

Actividad 10: Realizar el Control de Calidad Ofertas capturadas en campo.

Actividad 15: Revisar alertas suministradas por los Avaluadores.

Actividad 17: Corroborar verificaciones y/o correcciones.

Actividad 19: revisar información con rellamada.

Registro: Correo. Registro Foca.
	SI
	Se realiza adecuadamente según se pudo evidenciar.

	8. Procedimiento Generación y Aprobación Valores de Construcción.  03-01-PR-24 v2

Actividad 12: Realizar Control de Calidad a la tabla de Valores de Construcción.

Registro: Acta de Reunión.
	NO
	Se realiza parcialmente, ya que se evidenció que aún se siguen presentando inconsistencias en los valores finales de los avalúos catastrales, producto de la falta de un análisis más profundo de los valores de construcción.


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. 7.
	RIESGO
	CAUSAS
	ACTIVIDADES 
PROGRAMADAS
	OBSERVACIONES  OCI

	1.-Predios programados desactualizados.
	1. Incumplimiento de los servidores.
2. No abastecimiento de recursos.
3. Demora en el proceso pre contractual.
5. Insuficiente información secundaria requerida para los procesos de actualización.
6. Administración ineficiente de recursos.
7. Situaciones imprevistas (catástrofes naturales).
8. Capacidad tecnológica insuficiente.
9. Planeación y seguimiento inadecuado a las actividades programadas.


	1. Implementar un esquema detallado de seguimiento y control de avance de predios actualizados, con metas parciales en función del tiempo y la zonificación censal.
2. Concertar con las dependencias externas el cronograma de actividades para el proceso de actualización y realizar seguimiento periódico para su cumplimiento oportuno.
3. Implementar articuladamente con la Gerencia de Tecnología los requerimientos funcionales y de capacidad tecnológica requeridos para la correcta operación del proceso de actualización.


	1. Aún falta validar el seguimiento con más detalle del control de avance en los predios que se van actualizando.
2. Si bien existe el cronograma, al mismo hay que hacerle un seguimiento de estricto cumplimiento.

3. La coordinación con la Gerencia de Tecnología, se está dando, en cuanto a los aplicativos Captura en Terreno CT y Liquidador de Avalúos entre otros. Son herramientas que funcionan adecuadamente, aun cuando siempre se espera una mejora tecnológica en sus  funcionalidades.


Para mitigar la materialización de este riesgo, esta oficina evidenció el desarrollo de la herramienta denominada "Liquidador de avalúos" con el apoyo de la Gerencia de Tecnología-GT, para el Censo Inmobiliario de Bogotá -  vigencia 2019. Constatación realizada mediante entrevistas realizadas a los funcionarios de la GT que administran el aplicativo.
De acuerdo con el plan de manejo de riesgos para la vigencia 2019, se  programó implementar un desarrollo tecnológico para lograr la gestión eficiente de la información catastral en cada uno de los procedimientos que hacen parte del censo inmobiliario de Bogotá,  así como propugnar por una integración entre las diferentes plataformas tecnológicas (SIIC-FOCA-módulo cartográfico) que dan soporte al Subproceso de Actualización de la Información Catastral.
Esta solución tecnológica permitirá identificar y asignar el método valuatorio para la totalidad de los predios urbanos y rurales de Bogotá por vigencia, estimar los valores unitarios de terreno y construcción según el método valuatorio aplicado, liquidar el avalúo a nivel predial y validar los avalúos calculados en el proceso masivo o que sean producto de valoración puntual por otros procedimientos diferentes al del censo inmobiliario.
Las acciones formuladas, se refieren a la implementación de este aplicativo “Liquidador de Avalúos”, por lo cual en la entrevista, de la auditoría llevada a cabo en la Subgerencia de Ingeniería de Software-SIS, se verificó con los ingenieros que administran el aplicativo, su efectividad. 
7. CONCLUSIONES

El objetivo general de la presente auditoría, consistió en evidenciar y verificar las actividades realizadas y el desarrollo tecnológico en el subproceso de actualización catastral del componente económico del censo 2019. Igualmente dentro de sus objetivos específicos estuvo el verificar el cumplimiento de las disposiciones vigentes respecto a los procedimientos asociados al componente económico de la actualización de información catastral vigencia 2019 y revisar la efectividad y la aplicación de los controles y actividades de monitoreo vinculadas a los riesgos asociados al subproceso actualización de información catastral.
De acuerdo con el resultado de la auditoría, se concluye que las actividades realizadas para la actualización de la información catastral componente económico del censo 2019 son susceptibles de mejora, a partir de la implementación de las acciones correctivas para los hallazgos, particularmente  relacionados con la determinación de valores para las Zonas Homogéneas Geoeconómicas-ZHG y la asignación de valores de metro cuadrado de construcción y de las recomendaciones incluidas en el presente informe.
Se determinaron como oportunidades de mejora, las actividades inherentes con la asignación de controles de calidad en todos y cada uno de los procedimientos, donde la presente auditoria detectó alguna falencia. Se evidenció que la Gerencia de Información Catastral-GIC y la Subgerencia de Información Económica-SIE, están trabajando al respecto. Así mismo, en lo concerniente al cargue de la totalidad de las ofertas del mercado inmobiliario, en los planos de las Zonas Homogéneas Físicas-ZHF por macro y sector, tanto de todas las preliminares, como de las que se vayan actualizando.
La Gerencia de Información Catastral-GIC y la Subgerencia de Información Económica-SIE, realizan los procedimientos relacionados con la liquidación de avalúos catastrales para el subproceso de actualización de la información catastral con el propósito de asegurar que los valores unitarios de terreno y liquidación establecida en las tablas de construcción,  correspondan con la dinámica inmobiliaria de la ciudad.
La auditoría ha llamado la atención en cuanto a la inexistencia cartográfica de predios que se identificaron y en otro caso de un predio disperso que se encontró, para que se adopten las soluciones cartográficas y medidas técnicas que hay que asumir al respecto. Así mismo, se ha hecho énfasis en la implementación de los validadores, que garanticen la seguridad, completitud, calidad e integración del dato requerido para la información predial. De hecho se evidenció que la SIE viene trabajando en subsanar las inconsistencias en la liquidación ocasionada por conflictos entre la información física de los predios y las reglas masivas de liquidación.
8. RECOMENDACIONES.
Implementar los ajustes a los validadores de sensibilidad para el proceso del censo inmobiliario de Bogotá, tanto los considerados como obligatorios, como su racionalización del número de validadores por tipo de predio y los de sensibilidad cartográfica de valores de terreno, debe ser un imperativo, para subsanar las inconsistencias que aún se  siguen presentando en los valores de los avalúos catastrales. El documento diagnóstico presentado por la Subgerencia de Información económica SIE, es un importante punto de partida.

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. 
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