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1. CARTA DE CONCLUSIONES
Doctor
JUAN CARLOS FERNANDEZ ANDRADE
Director General
CAJA DE LA VIVIENDA POPULAR
Bogoté, D.C.

La Contraloria de Bogota D.C., con fundamento en los articulos 267 y 272 de la
Constitucion Politica, el Decreto Ley 1421 de 1993, Decreto Ley 403 de 2020 y la Ley
1474 de 2011, y en cumplimiento del Plan de Auditoria Distrital — PAD 2024, practico
Actuacion Especial de Fiscalizacion para “Evaluar el estado de la liquidacion fiduciaria
del proyecto urbanistico "Parque Metropolitano" y la condicion actual de sus predios”
realizado por la Caja de la Vivienda Popular en la vigencia 2024, acorde a los criterios

evaluados.

Es responsabilidad de la administracion el contenido de la informacién

suministrada por la entidad y analizada por este ente de control.

La responsabilidad de la Contraloria de Bogota, D.C., consiste en la produccién de
un informe que contenga conclusion y concepto sobre el cumplimiento de las
disposiciones aplicables a Evaluar el estado de la liquidacion fiduciaria del proyecto

urbanistico "Parque Metropolitano" y la condicién actual de sus predios.

La evaluacion se llevo a cabo de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas, con politicas y procedimientos de auditoria establecidos por la Contraloria de
Bogota D.C., consecuentes con las de general aceptacion. Por lo tanto, requirié de
planeacion y ejecucion del trabajo, con el propdsito de que el examen proporcione una

base razonable para fundamentar nuestro concepto.
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La actuacién especial incluyo el examen, sobre la base de pruebas selectivas, de
las evidencias y documentos que soportan el area, actividad o proceso auditado y el
cumplimiento de las disposiciones legales y reglamentarias. Los estudios, analisis y
conclusiones estan documentados en papeles de trabajo, los cuales reposan en los

archivos de la Contraloria de Bogota D.C.

CONCEPTO DEL ASUNTO O TEMA EVALUADO

Para efectos de emitir el concepto sobre la gestion realizada por la
administracion de la CVP en cuanto a la liquidacion del Contrato de Fiducia del proyecto
urbanistico "Parque Metropolitano" y la condicion actual de sus predios, es necesario
realizar un corte en las actuaciones, la primera contempla la expedicién del Laudo
Arbitral en septiembre 29 de 2006 y la fecha del pago del Proceso Ejecutivo Mixto No.
11001310303820050047600 Juzgado 3 Civil del Circuito de Ejecuciones de Sentencias,
en la cuenta Unica Depésito Judicial del Banco Agrario de Colombia por valor
$3.656.422.352,73 en noviembre 19 de 2020 y la segunda desde este pago hasta
octubre 31 de 2024.

En cuanto al primer corte y relativo a administraciones anteriores se encentra,
gue este proyecto desde el punto de vista financiero y social ha sido fracaso en virtud

de que:

. No se culminé el desarrollo del Proyecto de Vivienda Parque Metropolitano

de conformidad con lo programado presentando una ejecucion del 39,34%.

o El contratista Constructora Normandia gener6 conflictos con los
compradores de las viviendas, por incumplimientos relativos a los Contratos de

Compraventa de los predios desarrollados.

o El Comité Fiduciario y la Fiduciaria Tequendama aprobaron de manera
irregular, actuaciones que afectaron el Patrimonio de la CVP al permitir garantizar

compromisos de la Constructora Normandia con el suelo de propiedad de la CVP.
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o El Comité Fiduciario y la Fiduciaria Tequendama desnaturalizaron el

Contrato de Fiducia al vender a un tercero, la etapa 2 de la Supermanzana 3 generando

conflictos frente a la utilizacién de las areas de servidumbre.

o La Caja de la Vivienda Popular no estableci6 en el contrato de fiducia, ni

en el manual operativo medidas para garantizar el cumplimiento del contrato de obra ni

para la proteccion de los recursos aportados por la CVP.

o En términos financieros la ejecucion del proyecto fue antieconémico al

presentar pérdidas para la CVP en su calidad de Fideicomitente, asi:

Cuadro No. 1. Principales Pérdidas parala CVP en la ejecucién del proyecto

por parte de la Constructora Normandia y el Consorcio Arpro Napi Ltda.

Valores en pesos

CONCEPTO CUANTIA OBSERVACION
Beneficio del 11% _

Cuantia determinada en el
Supermanzana 1y 2 no pagado 203.787.783

ala CVvP

Laudo Arbitral

Rendimientos financieros de
Beneficio del 11%
Supermanzana 1y 2 Liquidados
a la fecha de la expedicion de
Laudo Arbitral que no ha sido
pagado a la CVP

1.091.529.533

Cuantia determinada en el
Laudo Arbitral

Beneficio del 11% de la etapa 1
Monteverde por la venta de 40
apartamentos y 8 Garajes de la

Supermanzana 3

La administracion de la CVP y
la Fiduciaria desconocen la
cuantia y la destinacion de los

recursos.

www.contraloriabogota.gov.co

Carrera 32 A N° 26 A - 10 - Cddigo Postal 111321

PBX: 3358888



file:///C:/Users/anino/Downloads/www.contraloriabogota.gov.co

O

CONTRALORIA

DE BOGOTA, DL

Valor de la venta de la Etapa 2

de la Supermanzana 3

1.500.000.000

La Fiduciaria Tequendama
declara haber recibido estos
recursos los cuales no entrego
a la CVP y no informé de
manera especifica los

beneficiarios de los mismos.

Pago del Proceso Ejecutivo Mixto
No. 11001310303820050047600

de Ejecuciones de Sentencias.

3.656.422.352,73

Orden de pago No. 14859 a
favor del CONSORCIO
ARPRO NAPI LTDA

TOTAL

6.451.739.669

Fuente: Documento citados en cada concepto aportados por la CVP

En cuanto al segundo corte relativo a las actuales administraciones (2020 a la

fecha) se evidencia, que:

o El Comité Fiduciario y la Fiduciaria presentan inactividad en la liquidacién

del Patrimonio Autbnomo, mas aln cuanto en el Balance General detallado la Fiduciaria

presenta activos por $2.173.630 y pasivos por $967.881.266, es decir que presenta un

déficit de $965.707.636 y el Laudo Arbitral ordend su liquidacion hace 18 afos.

o La Fiduciaria no ha efectuado la restitucion total de los predios y/o folios

de matricula inmobiliaria de propiedad de la CVP.

. A la fecha aun se presentan problematicas no resueltas frente al pago de

impuesto predial hipotecas y reclamaciones no atendidas frente a los compradores de

las viviendas.

o La CVP no ha asumido posesion como sefior y duefio de los predios y/o

folios de matricula restituidos, hasta el punto que su acceso a los Conjuntos
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Residenciales esta restringido y se evidencian procesos reivindicatorios sobre los

mismos.

. La actividad de defensa judicial ha sido ejercida de manera tardia y no se

vislumbra ningan resultado positivo sobre los mismos.

. No se han efectuado gestiones puntuales sobre el desarrollo de los
predios y/o folios de matricula restituidos, lo que viene generando costos para entidad.
Para el caso del lote comercial, se vienen ocasionado erogaciones fijas para la CVP.
Por vigilancia del predio se han generado costos hasta el 31 de octubre de 2024 por
valor de $387.041.490 y un mantenimiento de la cerca por $18.581.123.

. Las &reas de cesion (vias, parques, talud y parque) no han sido
entregadas a las entidades competentes.

o Una vez restituida la totalidad de los predios a la CVP y de conformidad
con el proyecto inicial, se cuenta con un area disponible para el desarrollo de 740
apartamentos y 767 garajes. Sin embargo, la CVP no cuenta con un levantamiento
topografico de las areas no desarrolladas, lo que genera incertidumbre sobre si a la

fecha se mantienen las areas originales del proyecto.

De acuerdo con las cifras de la Encuesta Nacional de Calidad de Vida (ECV)
2021 en Bogota se registraron un total de 45.000 hogares en déficit cuantitativo
(hogares sin tenencia de vivienda), por lo que tomar decisiones frente al desarrollo de

este proyecto contribuiria con disminuir este déficit en la ciudad.

Por todo lo anterior, como resultado de la actuacion especial adelantada, la
Contraloria de Bogota D.C. conceptua que el asunto o tema evaluado no cumple frente
a los criterios de saneamiento, reintegro, custodia y conservacion de los predios en
propiedad de la CVP y las gestiones correspondientes a la liquidacién del patrimonio

autonomo Parque Metropolitano.
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CONCEPTO SOBRE LA CALIDAD Y EFICIENCIA DEL CONTROL FISCAL
INTERNO RELACIONADO CON EL ASUNTO AUDITADO.

El control fiscal interno relacionado a citar el asunto, implementado en la Caja de
la Vivienda Popular - CVP y en cumplimiento de los principios de la gestion fiscal, en
cuanto a la existencia y el disefio de sus controles obtuvo una calificacion de 43,76%

valorandose como inadecuado.

Adicionalmente, en cuanto a la efectividad de los controles obtuvo una calificacion de
35% que lo valora como inefectivo; calificaciones que permiten evidenciar que el
conjunto de mecanismos, controles e instrumentos establecidos para salvaguardar los
bienes, fondos y recursos publicos puestos a su disposicién, no garantizan su
proteccién y adecuado uso; asi mismo, no permiten el logro de los objetivos
institucionales; en consecuencia, la calidad y eficiencia control fiscal interno obtuvo una

calificacion de 37,19% valorado como ineficiente.
PRESENTACION PLAN DE MEJORAMIENTO

A fin de lograr que la labor de control fiscal conduzca a que los sujetos de
vigilancia y control fiscal emprendan acciones de mejoramiento de la gestion publica,
respecto de cada uno de los hallazgos comunicados en este informe, la entidad a su
cargo debe elaborar y presentar un plan de mejoramiento que permita solucionar las
deficiencias puntualizadas en el menor tiempo posible y atender los principios de la
gestion fiscal.

El documento anterior debe ser presentado a la Contraloria de Bogota, D.C., a
través del Sistema de Vigilancia y Control Fiscal - SIVICOF, en la forma, términos y
con el contenido previsto en la normatividad vigente Resolucion Reglamentaria 036 de
2023, cuyo incumplimiento dara origen a las sanciones pertinentes Ley 42 de 1993 y
procedimiento vigente sobre proceso administrativo sancionatorio de la Contraloria de
Bogota D.C.
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Igualmente, corresponde al sujeto de vigilancia y control fiscal realizar
seguimiento periddico al plan de mejoramiento para establecer el cumplimiento y la
efectividad de las acciones para subsanar las causas de los hallazgos, el cual debera
mantenerse disponible para consulta y presentarse en la forma, términos y contenido

establecido por de la Contraloria de Bogota, D.C.

El anexo a la presente carta de conclusiones contiene los resultados y hallazgos
detectados en desarrollo de la actuacion especial de fiscalizacion efectuada.

Atentamente,

A FE

MARVIN MEJIA MAYORAL

Director Técnico Sectorial de Fiscalizacién

PROYECTO APROBO REVISO

Firma y | 16-dic-24 W ? 16-dic-24 O et 16-dic-24

Fecha ; / S F

Nombre Mauricio Garzén Caballero Marvin Mejia Mayoral José Hermes Borda Gracia

E-Mail mgarzonc@contraloriabogota.gov.co mmejia@contraloriabogota.gov.co jborda@contraloriabogota.gov.co

Cargo Gerente 039-01Subdireccion de Habitat Director Técnico Sectorial Habitat y Ambiente Subdirector de Fiscalizacion Habitat
En cumplimiento a la politica de cero papel y los objetivos ODS, componente ambiental, este documento contiene firmas
escaneadas/digitalizadas, suministradas por los firmantes y son validas para todos los efectos legales de acuerdo con lo sefialado en la
Ley 527 de 1999. Para confirmar y/o verificar lainformacién contenida en este documento, puede comunicarse con los correos registrados,
al pie del nombre del firmante.

[11 Numeral 6° - Articulo 268 de la Constitucién Politica de Colombia.
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2. HECHOS RELEVANTES

En el 2006 mediante laudo arbitral se ordend la liquidacién del contrato de fiducia
y la restitucion de la totalidad de los predios que no fueron objeto de desarrollo de
vivienda a la CVP, por lo cual es necesario evaluar el balance financiero, liquidacion y

estado del suelo del proyecto urbanistico "Parque Metropolitano".
3. OBJETIVOS DE LA ACTUACION ESPECIAL DE FISCALIZACION
3.1. Objetivo General

Evaluar el estado de la liquidacion fiduciaria del proyecto urbanistico "Parque

metropolitano” y la condicion actual de sus predios.
3.2. Objetivos Especificos

3.2.1. Verificar el suelo restituido y por restituir por parte de la fiducia a la CVP,
las razones de la no restitucion total, las gestiones por realizar y el término para

culminarlas.

3.2.2. Evaluar la gestion realizada por la CVP frente al pago de la demanda a
favor del CONSORCIO ARPRO NAPI LTDA, en liquidacién por valor de $3.656.422.352

3.2.3. Establecer los pasivos a cargo del Patrimonio Autbnomo y de la CVP.
3.2.4. Verificar la liquidacién del Patrimonio Autbnomo (Legal - Financiera)

3.2.5. Establecer las actuaciones realizadas y por realizar para culminar la
ejecucion del Proyecto de Vivienda Parque Metropolitano en el suelo no desarrollado

3.2.6. Verificar los registros contables del suelo restituido a la CVP
4. FUENTES DE CRITERIO
. Constitucion Politica de Colombia de 1991 - articulos 78, 209 y 335.

o Ley 1116 de 2006 “Por la cual se establece el Régimen de Insolvencia
Empresarial en la Republica de Colombia y se dictan otras disposiciones”.
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o Ley 759 de 2003 “Por la cual se ajustan algunas normas del Estatuto

Organico del Sistema Financiero y se dictan otras disposiciones”.
o Decreto 410 de 1971 “Por el cual se expide el Codigo de Comercio”

o Decreto 2894 de 2007 “Por el cual se dictan disposiciones relacionadas

con la liquidacion de negocios fiduciarios de las sociedades fiduciarias en liquidacion”.
. Manual operativo del Contrato de Fiducia.

5. ALCANCE Y MUESTRA DE LA ACTUACION ESPECIAL DE
FISCALIZACION

Esta auditoria se suscribe a la liquidacion del Patrimonio Autbnomo y al reintegro
a la CVP del suelo no desarrollado, para la cual se evaluaron las actuaciones realizadas
entre el 1 de enero y el 31 de octubre de 2024.

La muestra se limita a lo relacionado en los objetivos especificos del presente

documento.
6. LIMITACIONES DE LA ACTUACION ESPECIAL DE FISCALIZACION

En el desarrollo de la labor realizada se presentaron las siguientes limitaciones

que afectaron el alcance de la actuacién especial de fiscalizacion:

El 19 de noviembre de 2024 se programd y realizé visita de campo al proyecto de
vivienda, sin embargo, los administradores de los conjuntos residenciales no permitieron al
equipo auditor el ingreso a ninguna de las supermanzanas. Por lo anterior, no se pudo
efectuar la verificacion de la existencia, estado y no afectacién de cada una de las

areas sin desarrollo, restituidas y por restituir a la CVP.

Esta situacion pone en tela de juicio si la CVP esta asumiendo la posicion de
sefor y duefio de estos suelos, toda vez que un administrador de conjunto residencial

no podria objetar el acceso a un predio de su propiedad.
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Asi mismo, en desarrollo de la auditoria no fue posible cotejar el &rea disponible
para el desarrollo del proyecto Parque Metropolitano, toda vez que a la fecha la CVP no

cuenta con un levantamiento topografico de los predios no desarrollados.

El saldo registrado en la cuenta de pasivos asciende a $967.881.266. No
obstante, no fue posible obtener un desglose detallado de las partidas que lo componen
debido a la informacién incompleta proporcionada en respuesta a las comunicaciones y
requerimientos emitidos. Esta falta de claridad afecta la capacidad de validar la
integridad y exactitud de los registros contables, lo que podria generar riesgos en la

correcta presentacion de la situacién financiera del Patrimonio Auténomao.

Por lo que la Contraloria de Bogota D.C. se reserva el derecho de revisar el tema

y pronunciarse al respecto con relacion al estado de estos.
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7. RESULTADOS DE LA ACTUACION ESPECIAL DE FISCALIZACION
PRACTICADA AL ASUNTO

7.1 CONTROL FISCAL INTERNO
7.1.1. Inexistencia o Disefio inadecuado del Control

Para la evaluacion de Control Fiscal Interno de la CVP se procedid inicialmente
con la identificacion de los riesgos asociados a la ejecucion del Proyecto de vivienda
Parque Metropolitano, para luego valorarse el riesgo residual mediante la evaluacion de
la existencia y disefio de controles establecidos por la entidad, posteriormente, se realizo
la evaluacion de la efectividad de los controles implementados por la Caja de la Vivienda
Popular mediante labores de auditoria establecidas en el plan y programa de auditoria.

Como resultado de lo anterior se tiene que la calificacidon sobre la calidad y eficacia
del Control Fiscal Interno para el proceso auditado se evalué como “Ineficiente” con una
calificacion del 37,19%. Encontrandose un Disefio de Control “Inadecuado” e

“Inefectividad” de los controles establecidos por la CVP.

Cuadro No. 2. Relacién de Controles Inexistentes o Inadecuados del asunto

a auditar
Resultado de L
| Descripcion
a
Proceso/ o ] Descripcién o dela
Procedimiento ) B Riesgo calificacion | »
Etapa o o Afirmacion - del control o incorreccién
o y/o Actividad Identificado del disefio o
Criterio evaluado o desviacion
de control
(Valoracion)
Que se hayan |Se genere Sin existencia No se
Planesy |Predios girado detrimento de actividad y _ evidencio este
o ) ) Inexistente
proyectos |Restituidos recursos para |patrimonial control control
gastos de pertinente durante la
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Resultado de

| Descripcién
a
Proceso/ o ] Descripcioén o dela
Procedimiento ) » Riesgo calificacion | »
Etapao o Afirmacion - del control o incorreccién
o ylo Actividad Identificado del disefio L
Criterio evaluado o desviacion
de control
(Valoracion)
escrituracion y evaluacion y
registro y los analisis de la
Predios No informacion
sean que entrego la
Restituidos CVP
No se
Por la presunta evidencio este
inactividad se control
genera la no durante la
debida evaluacion y
realizacion de andlisis de la
las acciones . ) ) informacion
) Sin existencia
establecidas o o gue entrego la
Planes y ) Incumplimiento|de actividad y )
Postcontractual |en el objeto del Inexistente CVP No se
proyectos del deber legal [control _ )
contrato de ) evidencio este
o pertinente
fiducia, por tal control
razoén no se durante la
realiza la etapa evaluacion y
de liguidacion andlisis de la
en los tiempos informacion
establecidos gue entrego la
CVP
Que existan ) ) ) No se
) Sin existencia ) )
Pasivos no Se genere o evidencio este
Planes y ) i de actividad y )
Postcontractual |atendidos ya |detrimento Inexistente control
proyectos ) ) control
sean patrimonial ] durante la
pertinente y
reportados por evaluacion y
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Resultado de

| Descripcién
a
Proceso/ o ] Descripcioén o dela
Procedimiento ) » Riesgo calificacion | »
Etapao o Afirmacion - del control o incorreccién
o ylo Actividad Identificado del disefio L
Criterio evaluado o desviacion
de control
(Valoracion)
la Fiduciaria o analisis de la
asumidos informacion
directamente gue entrego la
por la entidad CVP
No se
Ausencia de o evidencio este
o Incumplimiento
procedimientos ) ) ) control
de la CVP Sin existencia
) para el ) o durante la
Planes y |Predios o para cumplir  |de actividad y ) y
o cumplimiento Inexistente evaluacion y
proyectos |Restituidos con sus control o
de sus ] andlisis de la
programas pertinente . y
programas . informacion
N misionales
misionales gue entrego la

CVP

Fuente: PVCGF-15-11 Matriz de riesgos y controles

7.1.1.1 Hallazgo administrativo debido a que la CVP dentro del Procedimiento de

Escrituracién 208-TIT-Pr-06 Version 5, NO tiene implementado actividad ni control

pertinente para prevenir o minimizar el (los) riesgo (s) potencial (es), cuando se hayan

girado recursos para gastos de Escrituracion y Registro y los predios no sean

restituidos.

Al realizar las pruebas de recorrido y el diligenciamiento y calificacién de la Matriz

de Riesgos y Controles dentro del proceso auditor, para lo cual se consulta el

Procedimiento de Escrituracion 208-TIT-Pr-06 Version 5, dentro de las actividades

registradas y los puntos de control identificados, se observa que no se encuentra

implementado actividad ni control pertinente para prevenir o minimizar el (los) riesgo (s)
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potencial (es), cuando se hayan girado recursos para gastos de Escrituracion y Registro

y los Predios No sean Restituidos.
La Ley 87 de 1993 en el articulo 1, sefiala que se entiende por control interno:

“El sistema integrado por el esquema de organizacion y el conjunto de los
planes, métodos, principios, normas, procedimientos y mecanismos de verificacion y
evaluacion adoptados por una organizacion, con el fin de procurar que todas las
actividades, operaciones y actuaciones, asi como la administracion de la informacién y
los recursos, se realicen de acuerdo con las normas constitucionales y legales vigentes
dentro de las politicas trazadas por la direccion y en atencion a las metas u objetivos

previstos”.

Por otra parte, el Decreto 1537 de 2001 en el articulo 4 “Administracion de
Riesgos” establece: “Como parte integral del fortalecimiento de los sistemas de control
interno en las entidades publicas las autoridades correspondientes estableceran y
aplicaran politicas de administraciéon del riesgo. Para tal efecto, la identificacion y
analisis del riesgo debe ser un proceso permanente e interactivo entre la administracion
y las oficinas de control interno o quien haga sus veces, evaluando los aspecto tanto
internos como externos que pueden llegar a representar amenaza para la consecucion
de los objetivos organizaciones, con miras a establecer acciones efectivas,
representadas en actividades de control, acordadas entre los responsables de las areas
0 procesos Y las oficinas de control interno e integradas de manera inherente a los

procedimientos”.

En este sentido, es importante tener en cuenta que la carencia en la
identificacion de riesgos y la implementacion de controles pertinentes por parte de la
CVP podria redundar en una inadecuada gestion cuando se hayan girado recursos para

gastos de Escrituracion y Registro de predios para ser Restituidos; en concordancia con
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las politicas y metodologias definidas por la Entidad para la identificacion y gestion de

riesgos.

De conformidad con todo lo expuesto, se tiene que la entidad no ha observado
adecuadamente lo preceptuado en el articulo 1 de la Ley 87 de 1993 y en el articulo 4
del Decreto 1537 de 2001.

Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar mediante Radicado
202411000169811, recibido en la Contraloria de Bogota D.C. con fecha 13 de

diciembre de 2024, con dos (2) anexos y solicita el retiro de la observacion.

La entidad manifiesta que la restitucién de los predios no desarrollados de los
proyectos urbanisticos que hacen o hicieron parte de un patrimonio autbnomo deben
ser restituidos conforme lo acordado en cada contrato de fiducia mercantil, por lo tanto,
mal estaria en hablarse y relacionar el procedimiento de escrituracion revisado con el
procedimiento de restitucion de bienes no desarrollados a la CVP, y mas aun cuando
dicho procedimiento se encuentra inmerso en la clausula decima octava del contrato de

fiducia mercantil y en el Laudo Arbitral, para el caso del patrimonio autbnomo auditado

Este Organismo de Control concluye que la CVP de acuerdo a lo establecido en
el Decreto 1537 de 2001 en su articulo 4, donde la identificacion y andlisis del riesgo
debe ser un proceso permanente e interactivo entre la administracion y las oficinas de
control interno o quien haga sus veces, evaluando los aspecto tanto internos como
externos que pueden llegar a representar amenaza para la consecuciéon de los objetivos
organizaciones, con miras a establecer acciones efectivas, representadas en
actividades de control, acordadas entre los responsables de las areas o procesos y las

oficinas de control interno e integradas de manera inherente a los procedimientos.
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La identificacion de riesgos y controles dentro de un procedimiento como se
observa en el presente caso, no es exclusivo para ser tenido en cuenta en el proyecto
Parque metropolitano, donde no se llegé a materializar la situacion planteada de un
riesgo potencial, pero que se observo la no restitucion de cinco (5) predios, por lo que
la entidad debe identificar riesgos y controles en el desarrollo de sus procesos
misionales para: aumentar la probabilidad de alcanzar los objetivos institucionales,
proporcionar a la administracion un aseguramiento razonable con respecto al logro de
los objetivos, asegurar que las demas dimensiones del MIPG cumplan su propésito y
llevar al cumplimiento de resultados con eficiencia, eficacia, calidad y transparencia en

la gestion publica

Por todo lo anterior, no se aceptan los argumentos de la entidad y, en
consecuencia, se ratifica la observacion a titulo de hallazgo administrativo la cual

debera hacer parte del Plan de Mejoramiento.

7.1.1.2 Hallazgo administrativo por la falta de procesos y procedimientos por
parte de la CVP para el cumplimiento de sus programas misionales que conlleven a la
culminacién del Proyecto de Vivienda Parque Metropolitano en el suelo no desarrollado.

La Caja de Vivienda Popular en la respuesta a la solicitud del requerimiento por
parte de la Contraloria de Bogota, R. 2-2024-22817 de fecha del 27 de octubre de 2024
y radicado de la CVP 202417000191322 del 1 de noviembre de 2024, informa que en
tanto no se cuente con la restitucion total de los predios, en el suelo no desarrollados a
nombre de la CVP, no se puede contar con documentos ni avanzar en proyecto alguno
para la culminacién del Proyecto de Vivienda Parque Metropolitano en el suelo no
desarrollado; y de igual manera en respuesta a este ente de control radicado No. 2-
2024-23846 de fecha del 1 de noviembre de 2024, y radicado en la CVP
202417000199302; en el numeral 9; informa que hasta tanto no se resuelva lo del
laudo Arbitral no se puede realizar actividad alguna en el suelo no desarrollado.

Teniendo en cuenta lo anterior la administracion no ha implementado procesos para
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cumplir con las actividades de los programas misionales de la CVP, y en este caso

concreto en el suelo no desarrollado en el proyecto de vivienda Parque Metropolitano.

Por lo anterior la CVP, debido a su falta de gestién y celeridad, no ha implementado
procesos para el cumplimiento de su misionalidad lo cual pone en riesgo el patrimonio de

la entidad.

Por lo tanto, la administracion-CVP, no esta dando cumplimiento a lo estipulado
en la Constitucion Politica Colombiana de 1993, en su articulo 209, y 269; el paragrafo
del articulo 1°., asi como los literales b), c) y d). de la Ley 87 de 1993.

Anadlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP, dio respuesta mediante al informe preliminar mediante Radicado
202411000169811, recibido en la Contraloria de Bogoté con fecha 13 de diciembre de
2024 en su respuesta a la observacion no es objetiva y clara con respecto a los
procesos y procedimientos ya que en primera instancia afirma que si existen, pero no
los anexa ni soporta debidamente a la respuesta, tal como lo establece el Acuerdo 003
de 2008 en el articulo 17 — Funciones y facultades del Director en su literal P) “ ...
adoptar los manuales especificos de funciones y competencias laborales, y el de
procesos y procedimientos...”; a lo cual la entidad no esta dando cumplimiento a dicho
Acuerdo y a lo observado por este Organismo de Control. Por lo que se mantiene la

observacion.

Por lo tanto, se configura como un hallazgo administrativo el cual debera ser

parte del Plan de Mejoramiento.
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7.1.1.3 Hallazgo administrativo por ausencia de un manual operativo de
contratacion especifico para las fiduciarias, que establezca lineamientos claros y
robustos para la proteccion efectiva de los recursos de la CVP.

La ausencia de un instrumento normativo, como un manual operativo de
contratacion para las fiduciarias, limita la estandarizacion de procesos, incrementa el
riesgo de discrecionalidad en la toma de decisiones y dificulta la implementacion de
controles adecuados para salvaguardar los recursos financieros bajo administracion
fiduciaria. Esta falta de lineamientos claros se traduce en la ausencia de mecanismos
efectivos de verificacién sobre el manejo de los recursos, generando riesgos
significativos en la administracion del patrimonio, tales como la insuficiencia de
informacion detallada sobre el desglose y soporte de las partidas registradas en los
estados financieros, lo que a su vez deriva en inconsistencias, falta de trazabilidad, y

vulnerabilidades frente a posibles incumplimientos normativos lo que genera:

1. Inconsistencias en el manejo de los recursos fiduciarios: Esto
compromete la transparencia, la trazabilidad de los pagos adicionales y el cumplimiento
de los términos establecidos en los acuerdos fiduciarios.

2. Retrasos en la ejecucion del proyecto: La falta de claridad en la
asignacion de recursos puede afectar el desarrollo oportuno de las actividades

previstas.

3. Riesgo de malversacion o asignaciones incorrectas: La ausencia de

controles aumenta la probabilidad de desvios de recursos o registros erroneos.

4, Posibilidad de sanciones administrativas o legales: El incumplimiento
de las obligaciones fiduciarias y normativas puede conllevar penalizaciones econémicas

y repercusiones legales.
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De conformidad con todo lo expuesto, se tiene que la entidad no ha observado
adecuadamente lo preceptuado en el articulo 1 de la Ley 87 de 1993 y en el articulo 4
del Decreto 1537 de 2001.

Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar mediante Radicado
202411000169811, recibido en la Contraloria de Bogota con fecha 13 de diciembre de
2024,

De acuerdo con la respuesta la CVP manifiesta tener a la fecha Manual
Operativo de Contratacion para las Fiduciarias FIDUBOGOTA Y BANCOLOMBIA SA.

Para FIDUBOGOTA cuenta con "Manual Operativo Contable y de Contratacion
derivada” el cual fue expedido desde febrero de 2017.

Para BANCOLOMBIA SA SOCIEDAD FIDUCIARIA "Manual Operativo Fiduciario
y Reglamento de Contratacion derivada™ el cual tiene modificacion numero 5, de fecha 2
de octubre de 2024, establece el Capitulo Cinco REGLAMENTO DE CONTRATACION"

No se presenta evidencia que permita verificar si los manuales actualmente
disponibles en la CVP cumplen con los requisitos del proceso correspondiente. En
consecuencia, se determina la configuracion de un hallazgo administrativo, que debera

ser incluido en el Plan de Mejoramiento.

7.1.1.4 Hallazgo administrativo por ausencia de controles y actividades que
determinen el procedimiento de liquidacion de los contratos fiduciarios.

Al realizar las pruebas de recorrido y el diligenciamiento y calificacién de la Matriz
de Riesgos y Controles dentro del proceso auditor se evidencia que no existe

procedimiento donde se implementen actividades y controles pertinentes para prevenir
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o minimizar el (los) riesgo (s) potencial (es), para la liquidacion de los contratos

fiduciarios.
La Ley 87 de 1993 en el articulo 1, sefiala que se entiende por control interno:

“El sistema integrado por el esquema de organizacion y el conjunto de los
planes, métodos, principios, normas, procedimientos y mecanismos de verificacion y
evaluacion adoptados por una organizacion, con el fin de procurar que todas las
actividades, operaciones y actuaciones, asi como la administracion de la informacion y
los recursos, se realicen de acuerdo con las normas constitucionales y legales vigentes
dentro de las politicas trazadas por la direccion y en atencién a las metas u objetivos

previstos”.

Por otra parte, el Decreto 1537 de 2001 en el articulo 4 “Administracion de
Riesgos” establece: “Como parte integral del fortalecimiento de los sistemas de control
interno en las entidades publicas las autoridades correspondientes estableceran y
aplicaran politicas de administraciéon del riesgo. Para tal efecto, la identificacion y
analisis del riesgo debe ser un proceso permanente e interactivo entre la administracion
y las oficinas de control interno o quien haga sus veces, evaluando los aspecto tanto
internos como externos que pueden llegar a representar amenaza para la consecucion
de los objetivos organizaciones, con miras a establecer acciones efectivas,
representadas en actividades de control, acordadas entre los responsables de las areas
0 procesos Y las oficinas de control interno e integradas de manera inherente a los

procedimientos”.

En este sentido, es importante tener en cuenta que la carencia en la
identificacion de riesgos y la implementacion de controles pertinentes por parte de la
CVP podria redundar en una inadecuada gestion cuando se haya llegado a la etapa de

liquidacion de contrato de fiducia.
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De conformidad con todo lo expuesto, se tiene que la entidad no ha observado
adecuadamente lo preceptuado en el articulo 1 de la Ley 87 de 1993 y en el articulo 4
del Decreto 1537 de 2001.

Andlisis de Respuesta del Sujeto de Vigilancia y Control Fiscal

Mediante memorando 202411000169811 del 13 de diciembre de 2024 de la

Direccion de Gestion Corporativa informa:

“En atencioén a la observacion del grupo auditor de la contraloria, es necesario e
importante indicar que de acuerdo con lo sefialado el articulo 6 de la Ley 1537 de 2012,

asi:

“(...) Tanto la seleccion del fiduciario, como la celebracion de los contratos para
la constitucion de los patrimonios autbnomos y la ejecucion y liquidacion de los
proyectos por parte de los referidos patrimonios, se regira exclusivamente por las
normas del derecho privado (...)*.

Por la naturaleza de la contratacion que se adelanta a través de los patrimonios,
son los Manuales Operativos de la Fiducia los que establecen los lineamientos frente a
los tramites y los procedimientos de la liquidacion de los contratos. Po lo anterior y dado
gue los procesos y procedimientos asociados al Sistema Integrado de Gestién, no
pueden regular la relacién contractual de un tercero o instruir a un externo, como lo son
las fiducias, las actividades relacionadas con la gestién contractual como es el caso de
la liquidacion debe estar regulada por los Manuales Operativos y en atencion al
principio de autonomia de la voluntad de las partes inherente al régimen privado de
contratacion el trdmite de la liquidacién se puede fijar en un tramite que se regula a
traves de los términos de referencia o en el contrato como es el caso de la

FIDUBOGOTA, cuyo manual operativo asi lo determina.

Por su parte el Manual de FIDUCIARIA BANCOLOMBIA S.A. SOCIEDAD

FIDUCIARIA establece en su numeral 5.12 el tramite correspondiente a la liquidacion
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sefalando el competente contractual para la elaboracion del acta y los tiempos de
suscripcion. Es importante sefialar que los tramites ante las Fiducias incluidos de
suscripcion de contratos, modificaciones, pagos y liquidaciones estan en cabeza de la

Direcciones misionales.

Asi las cosas, la Entidad ha venido cumpliendo los postulados legales de
acuerdo con las normas aplicables y la regulacion vigente Por lo anterior, se solicita
comedidamente a la Contraloria de Bogota D.C, retirar la observacion preliminar

administrativa 7.1.1 4”

Una vez evaluada la respuesta de la entidad frente a la observacion, esta no se
acepta y este Organismo de Control ratifica qué, aunque existan normas civiles que en
su generalidad cubran los contratos de fiducia, especialmente en su etapa de
liquidacion, es pertinente que la Caja de la Vivienda Popular cuente con un
procedimiento para los contratos de fiducia y en €l exista un control puntual para su
etapa postcontractual de liquidacion, para que de esa manera se pueda tener una
vigilancia oportuna con todos los contratos de fiducia y asi puedan llevarse a su total

finalidad sin depender de un procedimiento general.

Este Organismo de Control confirma y ratifica que la por la falta de gestion y
celeridad por parte de la CVP para implementar procesos para el cumplimiento de la

norma civil se debe mantener la observacion anteriormente expuesta.

Por lo anteriormente expuesto no se aceptan los argumentos presentados por la
entidad y se configura el hallazgo administrativo por ausencia de controles y actividades
que determinen el procedimiento de liquidacién de los contratos fiduciarios, el cual debe
ser objeto de las acciones del Plan de Mejoramiento que se vaya a realizar.

7.2. Inefectividad de los Controles
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Cuadro No. 3. Relacién de Controles Inefectivos del asunto a auditar

Resultado de

patrimoniales.

la
Proceso/ o ) Descripcién |calificacién [Numeral del
Procedimiento ) .. |Riesgo
Etapao o Afirmacion - del control de Hallazgo
o ylo Actividad Identificado o ]
Criterio evaluado efectividad |determinado
del control
(Valoracion)
No se
Procedimiento |evidencio el
Que la parala control de
gestion Representacion|ejercer la
realizada por judicial y defensa .
Se genere o o Observaciones
Gasto la CVP i Extrajudicial judicial de
o Postcontractual detrimento 7.26.1y
Publico frente al ] ] (208-DJ-PR- |manera
patrimonial y .. 17.26.2
pago de la 17) Versién oportuna, agil
demanda 2.0. Vigente y eficaz lo que
sea desde: incremento
deficiente 23/01/2023 -  |costos 'y
Actividad 17 riesgos

Fuente: PVCGF-15-11 Matriz de riesgos y controles

7.2.1 RESULTADOS DE LA ACTUACION

7.2.1.1 Antecedentes del Proyecto

La Caja de la Vivienda Popular suscribi6 con la sociedad Fiduciaria Tequendama
hoy Servitrust (GNB) Sudameris S.A. contrato de fiducia mercantil (E.P. 1408 del 28-05-

93 aclarada por la E.P. 1996 del 23-07-93), mediante el cual transfirié un bien inmueble

de propiedad de la entidad, que contaba inicialmente con un area de 105.636,79 m?,
ubicado en la localidad de San Cristobal (DG 19 SUR No. 2 A- 39), para el desarrollo,
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construccion y ejecucion de un proyecto multifamiliar de vivienda, a un patrimonio

autonomo denominado “Parque Metropolitano”.

Una vez suscrito el indicado contrato fiduciario, la Junta del Fideicomiso, adopto
un procedimiento establecido en el mismo contrato para la selecciéon del
CONSTRUCTOR, con quien el Patrimonio Autonomo Parque Metropolitano celebraria
un contrato de gerencia de proyecto y de construccién por administracion delegada, en
virtud del cual quien resultara seleccionado, debia desarrollar, construir y ejecutar el ya

referido proyecto.

Las unidades de vivienda resultantes del mencionado esquema negocial se
destinarian a la venta a favor de terceros adquirentes, cuya contraprestacion financiaria
los costos de ejecucion del proyecto, los gastos del fideicomiso y el remanente se

distribuiria a titulo de beneficio entre el Fideicomitente (11%) y el constructor.

El 5 de agosto de 1993, la Sociedad Fiduciaria Tequendama hoy Servitrust GNB
Sudameris S.A., en su calidad de vocero y administrador del P.A. Parque Metropolitano,
suscribié contrato de obra civil con la sociedad EFEACHE CONSTRUCTORES LTDA.

El 25 de septiembre de 1996 fue cedido el indicado contrato de construccion a la
sociedad comercial CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A., con domicilio en Bogot4,
haciéndose solidariamente responsable con el cesionario, por todas y cada una de las
obligaciones que a su cargo surgieran con ocasion al contrato de cesion y asi mismo el

contrato de construccion.

En materia contractual se establecié que el proyecto deberia ser iniciado una vez
se encontrara el punto de equilibrio financiero del mismo, no obstante, con las
autorizaciones dadas por la Junta del Fideicomiso, el constructor dio inicio al mismo, sin

encontrar el referido punto de equilibrio.

Las supermanzanas proyectadas fueron intervenidas quedando inconclusas en

fase de construccién por incumplimiento del constructor.

www.contraloriabogota.gov.co

Carrera 32 AN° 26 A - 10 - CAdigo Postal 111321
PBX: 3358888

Pagina 30 de 120



file:///C:/Users/anino/Downloads/www.contraloriabogota.gov.co

O

CONTRALORIA

DE BOGOTA, DL

Con ocasion de lo anterior, y respecto a la paralisis del proyecto, se decidio
fondear y viabilizar el desarrollo del proyecto, ante lo cual, el 14 de febrero de 2000 la
CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A. gestion6 un crédito constructor por la suma de
dos mil millones de pesos ($2.000.000.000) con INTERBANCO S.A.

La Junta del Fideicomiso mediante Acta 43 de fecha 26 de marzo de 1999
autorizo la constitucion de una hipoteca sobre los futuros inmuebles de la propiedad
horizontal de la Supermanzana 3, para garantizar el crédito tomado por el constructor
antes relacionado. La fiduciaria suscribio igualmente pagaré como respaldo de la

obligacion.

Posteriormente la sociedad bancaria INTERBANCO S.A. entré en liquidacion, en
este sentido el crédito tomado tuvo 4 desembolsos por un total de setecientos ochenta
millones de pesos ($780.000.000), crédito que se cobré mediante proceso ejecutivo
mixto en el afio 2005.

La CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A. incumpli6 la obligacién de aportar
recursos para el desarrollo y terminacién del proyecto y qued6 adeudando a la CVP el
11% correspondiente al beneficio por ventas de las Supermanzanas | y Il por valor de

$203.787.798,28 generando la pardlisis del proyecto.

Como consecuencia de lo anterior, el 28 de abril de 2005 la Caja de la Vivienda
Popular present6 ante el Centro de Arbitraje y Conciliacion de la Camara de Comercio
de Bogota convocatoria arbitral. La demanda arbitral se inicié contra la Fiduciaria
Teqguendama (hoy GNB SUDAMERIS S.A.) y Constructora Normandia S.A. e
Inversiones Normandia S.A., como consecuencia de este tramite se profirio el laudo
arbitral de fecha 29 de septiembre de 2006, cuyas conclusiones mas relevantes se

presentan a continuacion:

o Se declaré el incumplimiento de CONSTRUCTORA NORMANDIA, del

contrato de fiducia mercantil.
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. Se declaro6 la terminacion del contrato de fiducia mercantil celebrado con
la escritura publica 1408 de 1993.

o Se declard probada la excepcion de mérito denominada “Acuerdo
Transaccional” propuesta por la CONSTRUCTORA NORMANDIA, por lo que el Tribunal

no se pronuncioé en relacién con la Supermanzana 3.

. Se declaré que la CONSTRUCTORA NORMANDIA incumplié el contrato
de fiducia, condenandola al pago de $203.787.798 por concepto del 11% de su
beneficio en la Supermanzana 1 y Supermanzana 2, asi como a los intereses

correspondientes.

. Se ordend a la CONSTRUCTORA NORMANDIA y a la FIDUCIARIA la
restitucion a la CVP de la propiedad y entrega de la totalidad de los predios que no
fueron objeto de desarrollo de las Supermanzanas 1y 2, supeditada en todo caso, al

procedimiento de liquidacién del contrato fiduciario.

. Se ordend a la FIDUCIARIA la restitucion a la CVP de la propiedad y
entrega de la totalidad de los predios que no fueron objeto de desarrollo de la

Supermanzana 3y lote comercial.

. Se declar6 probada totalmente la excepcion formulada por la FIDUCIARIA
de “No volver contra sus propios actos” y, parcialmente, las denominadas de
“Cumplimiento total de las obligaciones por parte de la FIDUCIARIA” y “Actuacion de la

”»

FIDUCIARIA de conformidad con las reglas del contrato de fiducia.”.

Aunado a lo anterior, se tiene conocimiento del Proceso Ejecutivo Mixto No.
11001310303820050047600 Juzgado 3 Civil del Circuito de Ejecuciones de Sentencias,
en la Cuenta Unica Depésito Judicial del Banco Agrario de Colombia por valor
$3.999.876.502.
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7.2.2. Estructuracion del Proyecto

El proyecto inicialmente contemplé la construccion de 1.580 apartamentos, 1.455

garajes y un area de cesién de 33.471,93 m? distribuidos, asi:

Cuadro No. 4. Estructuracion del Proyecto de Vivienda Parque

Metropolitano

Detalle Etapa Interiores Apartamentos Garajes
SM1 29 580 523
SM2 26 520 532
SM3

Etapa 1 - Monteverde 1 6 120 101
Etapa 2 - Villaverde 2 18 360 299
Lote Comercial 1

SUBTOTAL SM3 24 480 400
TOTAL 79 1.580 1.455

Fuente: Oficio CVP No. 202411000149751 de noviembre 01 de 2024

Cuadro No. 5. Composicién Zona de Cesion

Zona Area (m?)

Area cesion talud 1.971,65
Cesion tipo A parque 17.905,29
Vias peatonales y vehiculares 11.716,54
Proteccién ambiental 1.878,45
TOTAL 33.471,93

Fuente: Oficio CVP No. 202411000149751 de noviembre 01 de 2024

La Junta del Fideicomiso en 2002 autorizé la comercializacion de 17.074,95 m?
hoy Villa Verde, a favor del CONSORCIO ARPRO NAPI los cuales hacian parte de la
SMZ 3, con la cual se modifica el proyecto quedando, asi:
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Cuadro No. 6. Estructuracion Final del Proyecto de Vivienda Parque

Metropolitano

Detalle Etapa Interiores Apartamentos Garajes
SM1 29 580 523
SM2 26 520 532
SM3

Etapa 1 - Monteverde 6 120 101
Lote Comercial 1

TOTAL 61 1.220 1.156

Fuente: Oficio CVP No. 202411000149751 de noviembre 01 de 2024

En consecuencia, el proyecto finalmente contempl6 la construccion de 1.220

apartamentos, 1.156 garajes y un area de cesion de 33.471,93 m?
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Cuadro No. 7. Consolidado de la Ejecucion del Proyecto de Vivienda Parque Metropolitano

PROYECTADO POR CONSTRUIR
% %
] ] ] ) ] | Aptos | Garajes
Interio | Apartam | Garaj } Apartam | Garaj | % Aptos % Garajes Interio | Apartam | Garaj
Detalle Interiores ) ] por por
res entos es entos es construidos |construidos |res entos es )
constru | construi
ir r
SM1 29 580| 523 12 240| 209 41,38% 39,96% 17 340| 314 58,62% | 60,04%
SM2 26 520| 532 10 200| 167 38,46% 31,39% 16 320| 365| 61,54% | 68,61%
SM3
Etapa 1 -
6 120| 101 40 8
Monteverde
Lote Sin
Comercial desarrollo
SUBTOTAL
SM3 6 120| 101 2 40 8 33,33% 7,92% 4 80 93| 66,67% | 92,08%
TOTAL 61 1.220(1.156 480 | 384 39,34% 33,22% 37 740 772 60,66% | 66,78%

Fuente: Oficio CVP No. 202411000149751 de noviembre 01 de 2024
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De conformidad con la informacion aportada por la CVP se encuentra que de los
1.220 apartamentos proyectados se construyeron y vendieron 480, quedando por
construir 740, con lo cual se evidencia la construccion del 39,34%, quedando por

construir el 60,66%.

De los 1.156 garajes proyectados se construyeron y vendieron 384, quedando
por construir 772, lo construido representa el 33,22% del total de los garajes, y

pendiente por construir el 66,78%.

Ilgualmente se encuentra que los locales comerciales ni las zonas de cesion

fueron construidos.

Es de precisar que los 740 apartamentos y 772 garajes por construir se
presentan como unidades especificas en virtud a que todos ellos a excepcién de los
320 apartamentos de la SM-2 (inmersos en el folio de mayor extensién con matricula
inmobiliaria 50S-40202757) a pesar de no estar construidos, cuentan con folio de

matricula inmobiliaria.
En conclusidn, el proyecto presentd una muy baja ejecucion.
7.2.2.2. Recaudos percibidos por la CVP por la Ejecucion del Proyecto
Derechos de participacion de la CVP en las ventas de la Supermanzana 1y 2:

En el numeral ¢ del numeral “8. LAUDO ARBITRAL” de la “RENDICION DE
CUENTAS FIDEICOMISOS SERVITRUST GNB SUDAMERIS S.A. 2-1-10450 -
PATRIMONIO AUTONOMO PARQUE METROPOLITANO - EN LIQUIDACION Contrato
de Fiducia Mercantil Irrevocable suscrito el 28 de mayo de 1993” se informé que en el
Laudo Arbitral protocolizado en la escritura publica No.2.729 de fecha noviembre 1 de

2006 en la Notaria 32 del Circulo de Bogotéa, en su parte resolutiva se estipula:

“c- Declarar que CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A. adeuda a la CAJA DE LA
VIVIENDA POPULAR por concepto del 11% de su beneficio, originado en las ventas de
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la etapa V del proyecto, la suma de DOSCIENTOS TRES MILLONES SETECIENTOS
OCHENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y OCHO PESOS ($203.787.798).

El estado de pagos efectuados y por efectuar a la Caja de Vivienda Popular de
acuerdo con unidades subrogadas se resume asi:”. Paso seguido presentan la

siguiente liquidacion:

Cuadro No. 8. Valor adeudado por la CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A
por concepto del 11% de su Beneficio por las Ventas realizadas del Proyecto de
Vivienda Parque Metropolitano SM-1y SM-2

Valores en pesos

Participacién del
Manzana Etapa Venta 11%de las Valor Pagado Saldo por
Ventas en Favor Pagar a CVP
de la CVP
El 2.592.750.000 285.202.500 285.202.500 0
SM1 E2 2.878.245.000 316.606.950 316.606.950 0
Subtotal 5.470.995.000 601.809.450 601.809.450 0
E3 2.557.345.000 281.307.950 281.307.950 0
E4 4.255.109.000 468.061.990 468.061.990 0
sM2 E5 3.180.084.160 349.809.258 146.021.459 203.787.783
Subtotal 9.992.538.160 1.099.179.198 895.391.399 203.787.783
TOTAL 15.463.533.160 1.700.988.648 1.497.200.849 203.787.783

Fuente: Laudo Arbitral de septiembre 29 de 2006

En el articulo quinto de la decision del laudo arbitral se resolvid, que:

“QUINTO: Condénese a CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A. a pagar a la
CAJA DE LA VIVIENDA POPULAR la suma de DOSCIENTOS TRES MILLONES
SETECIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y OCHO PESOS
($203.787.798), por concepto del 11% del beneficio adeudado y la suma de MIL
NOVENTA'Y UN MILLONES QUINIENTOS VEINTINUEVE MIL QUINIENTOS
TREINTA'Y TRES PESOS ($1.091.529.533) a titulo de intereses moratorios de

conformidad con lo establecido en la parte motiva. Dichos intereses se seguiran
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causando a la tasa maxima legal de mora calculada con base en la certificacion
expedida por la Superintendencia Financiera de Colombia hasta que se efectie su pago

efectivo.”.

En consecuencia, se encuentra que a esa fecha y por este concepto
Constructora Normandia adeuda a la CVP la suma de $1.295.317.316.

Esta cuantia a la fecha no ha sido cancelada a la CVP.

Derechos de participacion en la venta del Lote de la Etapa 2 hoy Villa Verde de la

Supermanzana 3:

A continuacion, se extractan apartes contenidos en el Laudo Arbitral con
respecto a las decisiones tomadas sobre el lote de la Etapa 2 hoy Villa Verde, asi:

P&gina 15: “El 5 de julio de 2002 Fiduciaria Tequendama solicita a Constructora
Normandia la restitucién de la Supermanzana 3, sin dar tramite a lo dispuesto en el
contrato fiduciario para revocar la custodia y tenencia en cabeza de EL
CONSTRUCTOR. Sin embargo, a la fecha, no se ha efectuado la misma solicitud de
restitucioén de la tenencia de las otras dos supermanzanas, no obstante, los

incumplimientos de Constructora Normandia, inclusive en su deber de custodia.

En julio 8 de 2002 se levanta el acta de restitucién y entrega del inmueble
correspondiente a la Supermanzana 3 por parte de Constructora Normandia a la
Fiduciaria como vocera del fideicomiso. Fiduciaria Tequendama entrega la custodia y
tenencia de dichos predios en el mismo acto a PROMOTORA CONVIVIENDA. Se
resalta que para la fecha dicha entidad no tiene relacién juridica contractual alguna con

el fideicomiso.

El 19 de septiembre de 2022 se firma un “Acuerdo Transaccional” entre la Caja
de la Vivienda Popular, Fiduciaria Tequendama como vocera del Fideicomiso
patrimonio autbnomo Parque Metropolitano, Constructora Normandia y el Consorcio
Arpro Napi. El objeto de la transaccion consiste en que las partes renuncian a cualquier

actuacion judicial o extrajudicial que llegue a afectar a las partes que intervienen en las
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transacciones y a los bienes del contrato de fiducia relacionados con la Supermanzana

3 del proyecto Parque Metropolitano.”.

“En el contrato de transaccion se pacta una clausula penal en la que se
establece que en caso que cualquiera de las partes de la transaccion inicie una accion
judicial, o reclamo extrajudicial que genere cualquier tipo de restriccidn juridica con
respecto a los folios de matricula inmobiliaria de los predios que conforman la
Supermanzana 3, o que se ponga en entre dicho los negocios juridicos que vinculen el
Consorcio ARPRO NAPI con el Fideicomiso Patrimonio Autdnomo Parque
Metropolitano, se generaré a cargo del accionante judicial la obligacién clara y expresa
de pagar la suma de mil millones de pesos a favor del Consorcio ARPRO NAPI LTDA.

En la pagina 16 del laudo arbitral se cita que: “La sociedad compradora del
terreno y constructora por administracion delegada se constituye el 14 de febrero de
2003 bajo el nombre de sociedad Arpro Napi Ltda. con el fin de celebrar los contratos
de compraventa y GERENCIA; el 25 de febrero de 2003 el Consorcio remite copia del
certificado de Camara de Comercio y solicita “la modificacién de los contratos a nombre
de la sociedad “CONSORCIO ARPRO NAPI LTDA.”

En marzo 8 de 2003, en junta de fideicomiso a la cual no asistieron sino 3 de sus
miembros se somete a consideracion de la junta “la posibilidad de convertir el
Consorcio en una sociedad Limitada, debido a que segun la ley los consorcios no
pueden adquirir bienes”, La junta delibera y aprueba que el Consorcio realice dicha

conversion.”.
En la pagina 107 del Laudo citan, que:

“2. Mediante Escritura Publica del 20 de mayo de 2003, se celebra el contrato de
compraventa del lote de 17.00 m? que forman parte de la Supermanzana 3. Parte del
producto de la venta se utilizo para pagar el valor de la conciliacion lograda con los

prometientes compradores dentro de la Accion Popular, valor que es directamente
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cancelado por el Consorcio Arpro Napi y para cancelar parte del crédito adquirido con

Interbanco”.
En la pagina 109 del Laudo citan, que:

“Ahora bien, por los efectos de cosa juzgada que tiene el Acuerdo Transaccional,
el Tribunal esta impedido de hacer pronunciamiento alguno, en lo que tiene que ver con

la Supermanzana 3 frente a Constructora Normandia...”.
En el articulo primero de la decision del Laudo Arbitral se resolvid, que:

“‘PRIMERO: Declarase probada la excepcidon de mérito denominada “Acuerdo
Transaccional” propuesta por CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A. en la contestacion
de la demanda y en la contestacion a la reforma de la demanda, de conformidad y por
las razones expuestas en la parte motiva de esta providencia. Por consiguiente, el
Tribunal no se pronunciara sobre las demas excepciones de CONSTRUCTORA
NORMANDIA S.A. en relacién con la Supermanzana 3 (Tres), de conformidad con el
articulo 306 del Codigo de Procedimiento Civil”.

De conformidad con la Escritura Publica No. 1390 de mayo 20 de 2003 mediante
la cual se “REFORMA EL REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL DEL
CONJUNTO RESIDENCIAL PORTALES Y COMPRAVENTA” suscrita por Fiduciaria
Tequendama y el Consorcio ARPRO NAPI LTDA., se pacto:

Clausula primera: “Que por medio del presente instrumento transfiere a titulo de
venta a favor de la Sociedad CONSORCIO ARPRO NAPI LIMITADA, quien en adelante
se denominara LA COMPRADORA, el pleno derecho de dominio, posesion plena que

tiene y ejerce sobre el siguiente bien inmueble:

Lote 1: Tiene un area de diecisiete mil veintidds punto catorce metros cuadrados
(17.022,14 mts2) y sus linderos son”.
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“QUINTA. El precio del inmueble que por este instrumento se enajena es la suma
de MIL QUINIENTOS MILLONES DE PESOS MONEDA CORRIENTE ($1.500.000.000)
que la VENDEDORA declara recibidos a su entera satisfaccién.”

Mediante oficio con radicado 2-2024-24783 de noviembre 26 de 2024 el equipo

auditor solicit6 a la CVP:

“2. Informar los recursos reconocidos y obtenidos por la CVP por la venta por
parte de la Fiduciaria Tequendama de 17.074,95 m2 Etapa 2 hoy Villa Verde, a favor del
CONSORCIO ARPRO NAPI los cuales hacian parte de la SMZ 37, para tal efecto la
CVP traslado esta solicitud a la Fiduciaria SERVITRUST GNB SUDAMERIS, quien

respondié mediante comunicacion de noviembre 7 de 2024 en los siguientes términos:

“Respuesta: En relacion con la primera parte de este punto, se transcribe lo que

se manifiesta en la rendicion de cuentas en relacidon con los beneficiarios:

“De conformidad con lo dispuesto en la clausula octava del contrato de fiducia,
son beneficiarios del fideicomiso el fideicomitente y el constructor segun los pardmetros
gue establezca la junta del Fidecomiso, la cual establecera de manera precisa y clara,

el monto de los beneficios y el procedimiento para su determinacion.

En todo caso el beneficio del fideicomitente no podra ser inferior al avaltio
comercial del predio fideicomitido practicado por el Departamento Administrativo de
Catastro Distrital protocolizado en la escritura publica de constitucién del fideicomiso.
Posteriormente, con la escritura publica N0.1996 del 23 de julio de 1996, se incluyé que
dicho valor sera indexado con el IPC mensual mas cuatro puntos (IPC+4).

En Junta de fideicomiso celebrada el 14 de abril de 1994, contenida en el Acta
No.12 se establecio que la Caja de la Vivienda Popular, deberia recibir un porcentaje
sobre el 11% del valor de cada unidad predial derivada del desarrollo, cuyo precio
final ser& determinado por la Junta del Fideicomiso contra el catalogo de precios que se

apruebe.” (el resaltado es nuestro).

www.contraloriabogota.gov.co

Carrera 32 AN° 26 A - 10 - CAdigo Postal 111321
PBX: 3358888

Pagina 41 de 120



file:///C:/Users/anino/Downloads/www.contraloriabogota.gov.co

O

CONTRALORIA

DE BOGOTA, DL

En ese sentido, la respuesta es que por la venta de los 17.074,95 que fue
aprobada por la Junta del Fideicomiso de la cual hacian parte dos miembros de la Caja
de la Vivienda Popular, entre ellos el Director General, no se generd ningun recurso a
favor de la Caja de la Vivienda Popular, en consideracion a que el beneficio del 11% se

recibia del valor de cada unidad predial derivada del desarrollo”.

De lo anterior, se evidencia que en la Escritura Publica No. 1390 de mayo 20 de
2003 la Fiduciaria declara haber recibo a satisfaccion los $1.500.000.000 por la venta
del Lote y asi mismo en la comunicacion de noviembre 27 de 2024 informa que la CVP
no recibié recurso alguno al respecto, mas no indica la destinacion de dichos recursos,
lo cual es del todo irregular si tenemos en cuenta que este suelo era propiedad de la
CVP. Al respecto la administracion de la CVP no informé que haya efectuado actuacion

alguna para la obtencién de estos recursos.

Derechos de participacion en la venta del Lote de la Etapa 1 hoy Monteverde de

la Supermanzana 3:

Mediante comunicacién de noviembre 7 de 2024 la Fiduciaria SERVITRUST GNB
SUDAMERIS, informé

“‘Requerimiento:

“3. Informar los recursos reconocidos y obtenidos por la CVP por la venta de los
40 apartamentos y 8 garajes de la Etapa 1 hoy Monteverde de la Supermanzana 3.
Aportar los soportes que evidencien las actuaciones de reconocimiento y pago

respectivas.”

Como se menciond en la respuesta al punto anterior, no existen recursos
obtenidos por la Caja de la Vivienda Popular por este concepto, debido a que con el
producto de las ventas pago a los promitentes compradores demandantes y la gerencia

del proyecto.”.

En cuanto a la participacion del 11% de las ventas de los 40 Apartamentos y 8

garajes la CVP no percibi6 beneficio alguno.
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7.2.3. Predios y/o folios de Matriculas Inmobiliarias Restituidas

Entre el afio 2021 y octubre 31 de 2024, la CVP logré la restitucion de la Fiduciaria Tequendama de los siguientes

predios no desarrollados.

Cuadro No. 9. Consolidado de la Restitucién de Folios de Matricula y/o Predios no Desarrollados del Proyecto de

Vivienda Parque Metropolitano

PREDIOS POR CONSTRUIR

PREDIOS NO CONSTRUIDOS
RESTITUIDOS A LA CVP

PREDIOS NO

CONSTRUIDOS POR
RESTITUIR A LA CVP

Detalle Interiores | Apartamentos |Garajes |Interiores |Apartamentos |Garajes |Apartamentos |Garajes
SM1 17 340 314 17 340 313 0

SM2 16 320 365 16 320 361 0 4
Etapa 1 - Monteverde 4 80 93 4 80 93 0 0
Lote Comercial 1 1

SM3 4 80 93 4 80 93 0 0
TOTAL 37 740 772 37 740 767 0

Fuente: Escrituras PUblicas de Restitucion aportadas por la CVP Oficio CVP No. 202411000149751 de noviembre 01 de 2024

Las areas de cesion fueron restituidas en su totalidad.

A continuacion, se presentan los terrenos y/o folios de matricula restituidos por cada super manzana, para lo cual

se consultaron las respectivas Escrituras Publicas y las areas de FMI contenidas en el archivo “Anexo 5 — Formato 208-
GA-Ft-37” con corte a septiembre 30 de 2024.
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Cuadro No. 10. Consolidado de Restitucion de Folios de Matricula de Predios No Construidos SM-1

Valores en pesos

Areaterreno Areaterreno
Numero y ) folio de folio de .
Cantidad de Valor de la ) Valor de la Area total
fecha de la matricula (m?) o Cantidad |matricula o o Valor total de
_ apartamento restitucion - ) ) restitucion - restituida o
escritura apartamentos de garajes | (m?) garajes _ la restitucion
o S i apartamentos i garajes en m?
publica area a Areaa
construir construir

1578 del 22 de
diciembre de
2022 de la

340 20.453,34 | 18.153.186.000 75 883,73 989.485.000 | 21.337,07 | 19.142.671.000
Notaria 46 del
Circulo de
Bogota
7045 del 26 de
diciembre de
2023 de la

238 2.795.05| 4.107.956.000| 2.794,70| 4.107.956.000

Notaria 13 del
Circulo de
Bogota
TOTAL 340 20.453,34 | 18.153.186.000 313 3.678,78| 5.097.441.000| 24.131,77 | 23.250.627.000

Fuente: Escrituras Publicas de Restitucion y archivo “Anexo 5 — Formato 208-GA-Ft-37” con corte a septiembre 30 de 2024, aportados por
la CVP segun oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024
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Cuadro No. 11. Consolidado de Restitucion de Folios de Matricula de Predios No Construidos SM-2

Valores en pesos

Area terreno

Area terreno

i Cantidad folio de i folio de i

Namero y fecha i Valor de la Cantida i Valor de la Area total
) de matricula (m?) o matricula o o Valor total de la

de la escritura restitucion - d de ) restitucion - restituida o

o apartament | apartamentos ) (m?) garajes ) restitucion
publica i apartamentos |garajes | . garajes en m2

0s area a Area a
construir construir

1966 del 27 de
octubre de 2023
de la Notaria 12 320 11.022,12 | 20.828.027.000 361 4.148,80| 5.148.235.000 15.168,92 | $25.976.262.000
del Circulo de
Bogota.
TOTAL 320 11.022,12 | 20.828.027.000 361 4.147,82| 5.148.235.000 15.169,94 | $25.976.262.000

Fuente: Escrituras Publicas de Restitucion y archivo “Anexo 5 — Formato 208-GA-Ft-37” con corte a septiembre 30 de 2024, aportados por
la CVP segun oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024
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. 12. Consolidado de Restitucion de Folios de Matricula de Predios No Construidos SM-3

Valores en pesos

Area terreno
Area terreno folio folio de .
) . . Valor de la ) . Valor de la Area total
Namero y fecha de la Cantidad de de matricula (m?) o Cantidad matricula o o Valor total de
) . restitucion - ) ) restitucion - restituida L

escritura publica apartamentos apartamentos de garajes | (m?) garajes ) la restitucién

3 ) apartamentos . garajes en m?

area a construir area a

construir
3171 del 14 de octubre de
2022 de la Notaria 17 del 80 4.188,08| 5.346.000.000 93 939,17 | 1.133.411.000| 5.127,25| 6.479.411.000
Circulo de Bogota.
TOTAL 80 4.188,08| 5.346.000.000 93 939,17 | 1.133.411.000| 5.127,25| 6.479.411.000

Fuente: Escrituras Publicas de Restitucion y archivo “Anexo 5 — Formato 208-GA-Ft-37” con corte a septiembre 30 de 2024, aportados por
la CVP segun oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024
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Cuadro No. 13. Restitucién de Folios de Matricula Lote Comercial No Construido SM-3

Valores en pesos

) Areaterreno folio de
. i o Cantidad de lotes . o
Numero y fecha de la escritura publica matricula (m?) Valor de la restitucion

locales i )
area a construir

3517 del 30 de diciembre de 2021 de la Notaria 1 del Circulo de
i 1 1.127,84 1.680.678.972
Bogota.
TOTAL 1 1.127,84 1.680.678.972

Fuente: Escrituras Publicas de Restitucion y archivo “Anexo 5 — Formato 208-GA-Ft-37” con corte a septiembre 30 de 2024, aportados por

la CVP segun oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024

Cuadro No. 14. Consolidado de Restitucion de Folios de Matricula Zonas de Cesidn

Valores en pesos

Areaterreno

Areaterreno certificado | Valor de la folio d Valor de la
olio de
Numero y fecha de la escritura publica catastral (m?) restitucion - segun i restitucion -
) . ] matricula (m?) ] _
Area a construir avaluo catastral segln escritura

Area a construir

9537 del 27 de octubre de 2023 de la Notaria 62 del

Circulo de Bogota.
TOTAL 32.668,30 18.522.926.000 33.471,93| 18.522.926.000

Fuente: Escrituras Publicas de Restitucion y archivo “Anexo 5 — Formato 208-GA-Ft-37” con corte a septiembre 30 de 2024, aportados por

la CVP segun oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024

32.668,30 18.522.926.000 33.471,93| 18.522.926.000

www.contraloriabogota.gov.co

Carrera 32 AN° 26 A - 10 - CAdigo Postal 111321
PBX: 3358888

Pagina 47 de 120



file:///C:/Users/anino/Downloads/www.contraloriabogota.gov.co

O

CONTRALORIA

DE BOGOTA, DL

Cuadro No. 15. Consolidado de Restitucién de Folios de Matricula Inmobiliaria de Predios No Construidos Proyecto

Parque Metropolitano

Valores en pesos

Areaterreno Area terreno Area total
Ndmero y Cantida |folio de folio de restituida
i Valor de la i i Valor de la i
fecha de la d de matricula (m?) o Cantidad de |matricula o segun Valor total de
) restitucion - ) ) restitucion - ] o
escritura apartam |apartamentos garajes (m?) garajes ) folio de la restitucion
o i apartamentos i garajes i
publica entos area a Area a matricula
construir construir en m?
SM-1 340 20.453,34 18.153.186.000 313 3.678,78| 5.097.441.000| 24.131,77 | 23.250.627.000
SM-2 320 11.020,12 20.828.027.000 361 4.148,80| 5.148.235.000| 15.168,92 | 25.976.262.000
SM-3 80 4.188,08 5.346.000.000 93 939,17 | 1.133.411.000| 5.127,25| 6.479.411.000
LOTE
1.127,84| 1.680.678.972
COMERCIAL
ZONAS DE
. 33.471,93 | 18.522.926.000
CESION
TOTAL 740 35.661,54 44.327.213.000 767 8.766,75| 11.379.087.000 | 79.028,06 | 75.909.904.972

Fuente: Escrituras Publicas de Restitucion y archivo “Anexo 5 — Formato 208-GA-Ft-37” con corte a septiembre 30 de 2024, aportados por
la CVP segun oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024
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7.2.3.1 Costos y Gastos de escrituracion y registros de predio restituidos.

La Caja de la Vivienda Popular registra Gastos e Inversiones por Proyecto y
Meta ejecutados con recursos de la CVP en el proyecto “Parque Metropolitano”,
teniendo en cuenta lo reportado en el Formato CB-0422 en los afios 2019 al 2023
reportados en la rendicion de cuentas y cargados en el SIVICOF, correspondientes al
Proyecto de Inversién No. 7684 “Titulacion de predios estrato 1 y 2 y saneamiento de
espacio publico en la ciudad Bogota D.C” Meta 3 “Entregar 4 zonas de cesion
obligatoria”, para los afios 2020 y 2021 y Meta 4“Gestion predial para saneamiento,
enajenacion onerosa, adquisicion e intervencidon de predios con posible afectacion a
terceros” para los afios 2022 y 2023, relacionados con Pago de gastos notariales y de
beneficencia mediante Resoluciones, correspondientes a Escrituras Publicas de

restitucion de predios el Parque Metropolitano durante los afios 2021, 2022 y 2023.

Cuadro No. 16. Gestién predial para saneamiento, enajenacion onerosa,

adquisicion e intervencion de predios con posible afectacién a terceros.

_ Orden de
Resolucién/Fecha | CDP CRP Supermanzana |Otros detalles
pago
Restitucion Lote
Comercial
Mediante 3836
del 29-12-2021
$ 3.306.648 ordena pago
Orden de pago notarial segun
3734 del .
1061 |4848 No. 17322 del |Supermanzana 3 |resolucion 3734-
15-12-2021
29-12-2021 por 2021.
$3.306.648 Escritura Publica
3517 del 30-12-
2021
Modificada por la
Resolucion 047
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_ Orden de
Resolucién/Fecha | CDP CRP Supermanzana |Otros detalles
pago
del 22 de enero
de 2022
Restitucion Lote
Comercial
$7.984.800 _ )
Escritura Publica
Orden de pago
3517 del
No. 17663 del
30/12/2021
14-02-2022 por _
Se libera un
047 del 22-01- $3.872.000
2022 1061 4962 Supermanzana 3 |saldo de la
Resolucion 3734
Orden de pago
de 2021 por
No. 17662 del
valor de $
14-02-2022 por
9.015.200 con
$4.112.800
fecha 22 de abiril
de 2022
Restitucion de
173 Folios de
$33.951.722 matricula
2011 del 27-09- Orden de pago inmobiliaria no
1131 3115 Supermanzana 3
2022 No. 10721 del desarrollados.
6-10-2022 Escritura
Publica No. 9537
del 27/10/2023
Pago del saldo
$3.955.942
de los gastos
2539 del 14-12- Orden de pago ,
1131 3801 Supermanzana 3 |notariales
2022 No. 14051 del ]
correspondientes
15-12-2022

a la Escritura
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» Orden de
Resolucién/Fecha | CDP CRP Supermanzana |Otros detalles
pago
Publica No. 3171
de 2022
Restitucion de
$32.550.800 173 Folios
2553 del 15-12- Orden de pago - A
1131 |3870 bag Supermanzana 3 | EScritura Pablica
2022 No. 14079 del No. 3171 de
16-12-2022 2022
Restitucion de
$32.249.200 173 Folios
2560 del 16-12- Orden de pago
2022 1131 3931 No. 14096 del Supermanzana 3 Escritura Plblica
2022
Restitucion de
$72.368.741 415 Folios
2621 del 23-12- Orden de pago - T
1298 |4073 bad Supermanzana 1 | Escritura Publica
2022 No. 14696 del No. 1578 de
23-12-2022 2022
Restitucion de
$95.735.800 _
415 Folios
2658 del 29-12- Orden de pago _ o
1298 4691 Supermanzana 1 |Escritura Publica
2022 No. 15214 del
No. 1578 de
29-12-2022
2022
2661 del 29-12- Restitucion de
1298 4698 $95.284.500 Supermanzana 1 _
2022 415 Folios
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Resolucién/Fecha | CDP CRP s;zin de Supermanzana |Otros detalles
Orden de pago Escritura Publica
No. 15212 del No. 1578 de
29-12-2022 2022
Pago para la
permuta de seis
(6) parqueaderos
correspondientes
a los gastos
$1.500.000 notariales,
539 del 18-07- 30 1796 Orden de pago Supermanzana 1 registro
2023 No. 4176 del beneficencia
25-07-2023
Escritura Publica
No. 1578 de
fecha 21
diciembre de
2022
Restitucion de
362 Folios (361
Garajesy 1
$96.433.652 terreno no
74 DEL 22-08- Orden de pago desarrollado)
2023 730 2266 No. 6054 del Supermanzana 2
24-08-2023 Escritura Publica
No. 1966 de
fecha 27 de
octubre de 2023
744 del 22 agosto Restitucion de
2023 730 2268 $63.194.426 Supermanzana 3 |las zonas de
cesion
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_ Orden de
Resolucién/Fecha | CDP CRP Supermanzana |Otros detalles
pago
Orden de pago
No. 6082 del Escritura Publica
25-08-2023 No. 9537 del
27/10/2023
Restitucion de
238 Folios
$21.299.470,56 (Garajes)
748 del 24 agosto Orden de pago Escritura Publica
228 2277 Supermanzana 1
2023 No. 6081 del No 7045 de
25-08-2023 fecha 26 de
diciembre de
2023
Sufragar los
costos de
saneamiento
$1.200.000 _
predial de cuatro
1222 del 17-10- Orden de pago _
730 2994 Supermanzana 1 |(4) garajes
2023 No. 8723 del 7- _ o
Escritura Publica
11-2023
No. 1578 del 21
de diciembre de
2022
Restitucion de
362 Folios (361
$56.135.400 _
Garajesy 1
1849 del 21-12- Orden de pago
730 4049 Supermanzana 2 |terreno no
2023 No. 12182 del
desarrollado)
27-12-2023

Escritura Publica
No. 1966 del 27
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_ Orden de
Resolucién/Fecha | CDP CRP Supermanzana |Otros detalles
pago
de octubre de
2023
Restitucion
$180.400 zonas de cesion
1848 del 21-12- Orden de pago Escritura Publica
730 4047 Supermanzana 3
2023 No. 12180 del No. 9537 del 27
27-12-2023 de octubre de
2023
Restitucion
$25.100 zonas de cesion
1848 del 21-12- Orden de pago Escritura Publica
730 4048 Supermanzana 3
2023 No. 12181 del No. 9537 del 27
27-12-2023 de octubre de
2023
Modifica la
Resolucion 1849
de 2023
Restitucion de
$3.000.000 362 Folios (361
1874 del 22-12- Orden de pago Garajesy 1
1511 4070 Supermanzana 2
2023 No. 12183 del terreno no
27-12-2023 desarrollado)

Escritura Publica
No. 1966 del 27
de octubre de
2023

Fuente: Soportes de Resoluciones allegadas por la CVP mediante oficio de respuesta con
radicado No. 202411000156561 del 20 de noviembre de 2024
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De acuerdo con lo reportado en el anterior cuadro, se evidencia que los gastos
notariales por supermanzana y escritura publica son los siguientes:

Supermanzana 1:

Escritura Publica No 7045 de fecha 26 de diciembre de 2023: $ 21.299.470

Escritura Publica No. 1578 del 21 de diciembre de 2022: $ 266.089.041

Supermanzana 2:
Escritura Publica No. 1966 del 27 de octubre de 2023: $155.569.052

Supermanzana 3:

Escritura Publica No. 9537 del 27 de octubre de 2023: $97.351.648
Escritura Publica No. 3171 de 2022: $68.755.942

Lote Comercial

Escritura Publica 3517 del 30/12/2021: $11.291.448

7.2.3.2 Hallazgo administrativo por diferencias en las areas de los predios
restituidos segun el archivo “FORMATO 208-GA-FT-37” frente a las presentadas en las
Escrituras de Restitucion y los Certificados Catastrales.

Caso 1: Producto de la confrontacion de las areas de terreno restituidas
presentadas segun folio de matricula inmobiliaria y segun informacion catastral
registradas en el “FORMATO 208-GA-FT-37” con corte a septiembre 30 de 2024 se
determiné una diferencia de 3.571,01 m?, asi:

Cuadro No. 17. Comparativo de areas restituidas a la CVP segun FMI vs la
Informacién Catastral registradas en el “Formato 208-GA-FT-37”- Proyecto Parque

Metropolitano

) _ Area terreno _ _
_ Area terreno folio _ _ _ _ | Diferencia

Predio ) informacion catastral | Diferencia

de matricula (m?) (%)

(m?)

SM-1 24.132,12 23.519,51 612,61 2,54%
SM-2 15.168,92 13.778,16| 1.390,76 9,17%
SM-3 5.127,25 4.363,24 764,01 14,90%
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) _ Areaterreno _ _
_ Area terreno folio _ » _ | Diferencia

Predio informacidén catastral |Diferencia

de matricula (m?) (%)

(m?)

LOTE COMERCIAL 1.127,84 1.127,84 0,00 0,00%
ZONAS DE CESION 33.471,93 32.668,30 803,63 2,40%
TOTAL 79.028,06 75.457,05| 3.571,01 4,52%

Fuente: Formato 208-GA-Ft-37 con corte a septiembre 30 de 2024, aportados por la CVP segun
oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024

Las areas restituidas de los folios y/o terrenos registrados en el campo “AREA
TERRENO FOLIO DE MATRICULA (m?2)” ascienden a 79.028,06 m2, mientras que las
registradas segun el campo “AREA TERRENO (m?2)” del “MODULO 2 — INFORMACION
CATASTRAL” suman 75.457,05 m?, determinandose una diferencia de 3.571,01 m?,
que equivale al 4,52% en términos porcentuales. En razén a que estos suelos no estan
construidos, sus areas deberian ser coincidentes, por lo cual se requiere validar con los
documentos fuente utilizados para efectuar estos registros, establecer las razones de

las diferencias y efectuar los ajustes correspondientes.

Caso 2: Se confrontaron las areas registradas segun los certificados catastrales
de los predios y/o folios correspondientes a la escritura publica No. 1578 del 22 de
diciembre de 2022 de la supermanzana 1, frente a los valores registrados en el campo
“AREA TERRENO (m2)” del “MODULO 2 — INFORMACION CATASTRAL” del
‘FORMATO 208-GA-FT-37” con corte a septiembre 30 de 2024, encontrando las

siguientes diferencias:
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Cuadro No. 18. Comparativo de areas de los predios restituidos a la CVP de

la Escritura Publica No. 1578 de 2022 SM-1 presentadas segun Informacion

Catastral Formato 208-GA-Ft-37 vs Certificado Catastral - Proyecto Parque

Metropolitano

Area terreno .
Area terreno
_ informacién N _ _ ) _
Predio certificado Diferencia Diferencia %
catastral - Formato
catastral (m?)
208-Ga-Ft-37
GARAJES 883,73 703,53 180,20 20,39%
APARTAMENTOS 20.453,34 12.224,31 8.229,03 40,23%
TOTAL 21.337,07 12.927,84 8.409,23 39,41%

Fuente: Formato 208-GA-Ft-37 con corte a septiembre 30 de 2024 y Certificados Catastrales,
aportados por la CVP segun oficio 202411000149751 de noviembre 1 de 2024

Las areas restituidas de los folios y/o terrenos correspondientes a la escritura
publica No. 1578 del 22 de diciembre de 2022 de la supermanzana 1 registradas en el
campo “AREA TERRENO (m2)” del “MODULO 2 — INFORMACION CATASTRAL”
suman 21.337,07 m?, mientras que las presentadas en los certificados catastrales
ascienden a 12.927 m?, determinandose una diferencia de 8.409,23 m?, que equivale al
39,41% en términos porcentuales. En razon a lo significativo de la diferencia y a que
estos suelos no estan construidos y su fuente de informacion es la misma, sus areas
deberian ser coincidentes, por lo cual se requiere validar las razones de estas
diferencias y efectuar las gestiones y ajustes correspondientes, es de citar que esta
verificacion se debe extender a todas las supermanzanas en razon a que esta
verificacion solo se efectu6 al caso citado y esta situacion puede extenderse a los otros

predios.

Caso 3: Se confrontaron las areas registradas contenidas en los certificados
catastrales y en la escritura publica No. 1578 del 22 de diciembre de 2022 de
Restitucion correspondientes a los apartamentos de la de la supermanzana 1, frente al
campo “AREA TERRENO FOLIO DE MATRICULA (m2)” y al campo “AREA TERRENO
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(m2)” del “MODULO 2 — INFORMACION CATASTRAL” del “FORMATO 208-GA-FT-37”
con corte a septiembre 30 de 2024, encontrando las siguientes areas:

Cuadro No. 19. Areas segun Certificados Catastrales y Escritura Publica
1578 de 2022 de Restitucion Vs las registradas en el “FORMATO 208-GA-FT-37”
con corte a septiembre 30 de 2024

] Areaterreno
Area de terreno

segun certificado

catastral
Ga-Ft-37

informacion catastral —

segun Formato 208-

Areaterreno folio de
matricula (m?)
Segln Formato 208-
Ga-Ft-37

Area privada

Areaterreno folio
de matricula (m?)
Segun escritura

area construida

12.224,31

20.453,34

20.453,54

23.070,19

Fuente: Formato 208-GA-Ft-37 con corte a septiembre 30 de 2024, Certificados Catastrales y

Escritura Publica No. 1578 del 22 de diciembre de 2022, aportados por la CVP segun oficio
202411000149751 de noviembre 1 de 2024

Las areas restituidas de los terrenos y/o FMI correspondientes a los

apartamentos de la escritura publica No. 1578 del 22 de diciembre de 2022 de la
Supermanzana 1 en el campo “AREA TERRENO (m2)” del “MODULO 2 —
INFORMACION CATASTRAL” y en el campo “AREA TERRENO FOLIO DE

MATRICULA (m2)” suman 20.453,34 m2, mientras que las presentadas en los

certificados catastrales ascienden a 12.224,31 m? y los del area construida de la

escritura en 23.070,19 m?Z.

Las areas registradas por la CVP en el “FORMATO 208-GA-FT-37”tanto

catastral como del FMI corresponden al area privada de cada apartamento, sin

embargo, la restitucion corresponde al area construida o area total de cada

apartamento que suma 23.0740,19 m?, la cual fue la que debi6 ser registrada si

tenemos en cuenta que estos apartamentos actualmente no cuentan construccion. En

cuanto a las areas segun los certificados catastrales estas ascienden a 12.224,31 m?
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citando en los mismos, que el area reportada corresponde al area de terreno y como

consecuencia de ello deberian igualmente coincidir con el area total.

En razon a que estos suelos no estan construidos y su fuente de informacion es
la misma, sus areas deberian ser coincidentes, por lo cual se requiere validar las
razones de estas diferencias y efectuar las gestiones y ajustes correspondientes, es de
citar que esta verificacion se debe extender a todas las supermanzanas en razon a que
esta verificacion solo se efectud al caso citado y esta situacion puede extenderse a los

otros predios.

En razon a lo significacion de la diferencia esto puede afectar los futuros estudios

y analisis y decisiones administrativas a tomar frente al desarrollo del proyecto.

Los anteriores casos surgen por la no validacion de los registros del “FORMATO

208-GA-FT-37” con las Escrituras y los Certificados Catastrales.

Si para efectos estudios, analisis, modelaciones y viabilizaciones administrativas,
técnicas o juridicas se toma un area errada, se tomaran decisiones desacertadas frente

al desarrollo del proyecto.

Teniendo en cuenta que de conformidad con procedimiento para el “REGISTRO Y
CONTROL DEL INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES” codigo 208-GA-Pr-12 versién 06
vigente desde septiembre 21 de 2022 y el “PROCEDIMIENTO PARA EL
RECONOCIMIENTO y REGISTRO DE LOS HECHOS ECONOMICOS” versién 6 vigente
desde agosto 8 de 2023, el contenido del “FORMATO 208-GA-FT-37”es la base para el
registro del reconocimiento y actualizacién contable de los hechos econémicos
realizados para los bienes inmuebles, los casos observados afectan la razonabilidad de
este soporte, al presentar como en este caso el reconocimiento de predios y/o folios de
matricula por el area catastral la cual como se evidencio, es inferior a las areas que
corresponden a los escrituras y como consecuencia genera que se efectle un registro

contable por un valor inferior al que corresponde.
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Con lo anterior se evidencia la transgresion a lo observado en el articulo 1, el
literal €) del articulo 3 de la Ley 87 de 1993.

Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar mediante comunicacion
202411000169811 de diciembre 9 de 2024 la cual fue radicada en la Contraloria de

Bogoté en diciembre 13 de 2024, la que se presento6 en los siguientes términos:

“Respuesta: Frente a la observacion, se precisa que la Caja de la Vivienda
Popular en la escritura de restitucion sefialo las areas para cada uno de los predios
conforme a lo establecido en los diferentes reglamentos de propiedad horizontal, asi
como el caso de las zonas de cesion para el cual se tom0d el &rea de la escritura de
desenglobe, estos instrumentos publicos protocolizaron las licencias respectivas,

sefalando el area privada para cada unidad habitacional y estacionamiento.

Ahora bien, las diferencias que presenta en las areas la UAECD, en
cumplimiento a la responsabilidad de la administracion del registro publico de la
propiedad, son las que debi6 sefialar en su momento la Superintendencia de Notariado
y Registro y no la CVP. Toda vez que la Superintendencia asume funciones de

inspeccion, vigilancia y control de la gestion catastral.

Conforme a los argumentos anteriormente planteados, se solicita
comedidamente a la Contraloria de Bogota D.C., retirar la observacién preliminar
administrativa 7.2.3.2 en razon a que se puede evidenciar que la Caja de la Vivienda
Popular, refleja en el formato 208-GA-Ft-37, la informacién que se observa en cada uno
de los documentos presentados para la restitucion, sin ser la responsable de la

actualizacion de la informacioén catastral”.

La administracion de la CVP no presenta respuesta especifica para cada uno de

los tres (3) casos observados, citando de manera general, que en las escrituras de
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restitucion se sefialan las mismas areas contenidas en el reglamento de propiedad

horizontal, sin indicar la fuente y documento soporte de esta ultima.

Igualmente informa la CVP que las &reas registradas por la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital en los certificados catastrales son las que
debi6 sefalar la Superintendencia de Notariado y Registro y no la CVP, esta afirmacion
presenta vacios de secuencia en las acciones a realizar, toda vez que la
Superintendencia registra los contenidos de las escrituras publicas sobre las cuales se
solicita el registro y a la CVP le corresponde solicitar a la UAECD la actualizacién

correspondiente de las Escrituras registradas y sus contenidos.

Por lo anterior, no se aceptan los argumentos presentados por la CVP y, en
consecuencia, se ratifica la observacion a titulo de hallazgo administrativo la cual

debera hacer parte del Plan de Mejoramiento.

7.2.3.3 Hallazgo administrativo por la no restitucion de 5 predios en cabeza del

Patrimonio Autbnomo Parque Metropolitano a favor de la CVP

De conformidad con la “RENDICION DE CUENTAS FIDEICOMISOS
SERVITRUST GNB SUDAMERIS S.A. 2-1-10450 - PATRIMONIO AUTONOMO
PARQUE METROPOLITANO - EN LIQUIDACION Contrato de Fiducia Mercantil
Irrevocable suscrito el 28 de mayo de 1993” con corte al 30 de septiembre de 2024, se
informa que se encuentran pendientes de restitucion a favor de la CVP y son parte del
Patrimonio Auténomo Parque Metropolitano 5 folios correspondientes a garajes
distribuidos asi: uno (1) de la Supermanzana 1 con folio de matricula inmobiliaria 50S-
40240065 y cuatro (4) de la Supermanzana 2 con folios de matricula inmobiliaria 50S-
40243007, 50S-40243019, 50S-40243136 y 50S-40243130.

Del total de cinco (5) predios por restituir, informa la entidad, que el 12 de febrero
de 2024 con radicado 2024110000023051, la CVP radicé ante la Oficina de Registro de

Instrumentos Publicos Zona Sur la solicitud de inicio de actuacion administrativa para
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los cuatro garajes de la Supermanzana 2, la cual se ha ido ajustando por cada folio de

matricula asi:

1 FMI 50S-40243007, con radicado 202413000132421.
2 FMI 50S-40243019, con radicado 2024130000133271
3. FMI 50S-40243136, con radicado 202413000133291
4 FMI 50S-40243130, con radicado 202413000133191

Reporta la entidad en la comunicacion 202411000155131 del 18 de noviembre
de 2024 que se espera “adelantar el tramite de escrituracion y registro una vez se
culmine la actuacion administrativa por la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de la Zona Sur, declarando la caducidad de medida cautelar inscrita por la Secretaria
de Hacienda en cumplimiento de lo establecido en el articulo 64 del Estatuto de
Registro de Instrumentos Publicos, Ley 1579 de 2019”.

Asi mismo, indica la entidad en su misiva que no es posible especificar la fecha
de culminacion de la actuacion administrativa dado que los términos no dependen de la

CVP, sin embargo, en necesario que se culmine con la restitucién de todos los predios.

Frente al garaje por restituir de la Supermanzana 1, este Organo de Control

desconoce el estado del tramite.

En el informe de “RENDICION DE CUENTAS FIDEICOMISOS SERVITRUST
GNB SUDAMERIS S.A. 2-1-10450 - PATRIMONIO AUTONOMO PARQUE
METROPOLITANO - EN LIQUIDACION Contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable
suscrito el 28 de mayo de 1993” con corte al 30 de septiembre de 2024, se informa que
el valor promedio de los predios por restituir asciende a la suma de $37.924.372,84,
correspondientes a $16.536.923,20 de la SM1 y $21.387.449,64 de la SM2.

Lo anterior, se debe a la falta de gestion de la entidad en pro de contar con la

totalidad de los predios que se encontraban en cabeza del Patrimonio Autbnomo. Esta
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debilidad en la oportunidad en la restitucion de predios puede generar mayores costos

en la escrituracion de los bienes.

Por lo expuesto, se inobservaron las siguientes normas: literales b), c), d), e) y f)
del articulo segundo de la Ley 87 de 1983.

Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacién Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacion No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de 2024,
indicando que: “se puede evidenciar que la Caja de la Vivienda Popular, adelanto el
tramite respectivo ante la instancia competente y se encuentra a la espera del resuelve,

competencia de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos Zona Sur”

Hasta tanto las medidas cautelares impuestas por la Secretaria de Hacienda con
ocasion del impuesto predial del afio 2005 no sean levantadas para los folios que les
aplica dicho tramite, los predios siguen sin estar restituidos a favor de la CVP. Por lo
anterior, no se aceptan los argumentos de la CVP y se configura en hallazgo

administrativo.

7.2.4. Seguimiento a las acciones del Plan de Mejoramiento

Como resultado de la verificacion de las acciones adelantadas por la CVP y a
efectos de establecer su cumplimiento (eficacia), asi como la efectividad que determina
el nivel de mitigacién de la causa raiz que originé el hallazgo, de las dos (2) acciones
analizadas se establecié una (1) accién cumplida efectiva y una (1) accién cumplida

inefectiva, para lo que se formulé una nueva observacion.

A continuacién, se presenta el siguiente cuadro de seguimiento al Plan de

Mejoramiento:
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Cuadro No. 20. Evaluacion Plan de Mejoramiento a las acciones vencidas

No

Vigen
ciade
la
audito
riao

visita

Cédigo
auditori
a segun
PAD de
la

vigencia

No. Hallazgo

Caédigo

accion

Andlisis
evaluacion

auditor

Eficaci
a(se
califica
0% a
100%)

Efectivida
d (se
califica 0%
a 100%)

Estado y
evaluacion

auditor.

2023

45

3.3.1.321.1

La CVP para
cumplir con la
descripcion de
la accion No. 2
que consistia
en Adelantar
las acciones
pertinentes
para realizar la
entrega de las
zonas de
cesion ID
11840 al
DADEP
tendiente a
subsanar o
corregir el
hallazgo, en su
respuesta
informa que la
accion 2 fue
declarada
“Cumplida
inefectiva” por
control interno

desde el

100%

60%

CUMPLIDA
INEFECTIVA
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control interno,
cuya accién 2
vencio el
31/05/2024 y
la Entidad
contindia
adelantando
gestiones para
el desarrollo

de la accién.

Allega Oficio
con radicado
202413000131
261 del 1 de
octubre de
2024 al
Departamento
Administrativo
de la
Defensoria del
Espacio
Publico DADEP

- Entrega

Vigen |Cddigo S
) ) Eficaci o
ciade |auditori o Efectivida
i o Anélisis a(se Estado y
la a segun Cédigo » . d (se B
No ) No. Hallazgo __ |evaluacion califica - evaluacion
audito |PAD de accion ) califica 0% .
i auditor 0% a auditor.
riao la a 100%)
» o 100%)
visita |vigencia
seguimiento
de junio
30/2024 y la
accion 3
“Cumplida” por
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entidad solicita
efectuar el
recibo parcial
de la de zona
de cesion de la
Urbanizacion
Parque
Metropolitano
del Control
Ambiental
ubicado en la
Carrera 3 Este
No. 17A - 19
sury CHIP
AAA0166FOR
U de la
Localidad San
Cristobal y

respuesta del

Vigen |Cadigo .
) o Eficaci o
ciade |auditori o Efectivida
i o Anélisis a(se Estado y
la a segun Cédigo » . d (se B
No ) No. Hallazgo __ |evaluacion califica - evaluacion
audito |PAD de accion ) califica 0% .
i auditor 0% a auditor.
riao la a 100%)
» o 100%)
visita |vigencia
Parcial Zona de
Cesion
Proteccion
Ambiental
Urbanizacion
Parque
Metropolitano—
Localidad San
Cristobal,
donde la
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manifiesta: “Se
evidencid que
hacen falta los
siguientes
documentos:
Documento de
identificaciéon
del titular, Si es
persona
natural,
fotocopia del
documento de
identificacion y
Si es persona
juridica, debe
acreditar el
certificado de
existencia 'y
representacién
legal, cuya
fecha de
expedicién no

sea superior a

Vigen |Cadigo .
) ) Eficaci o
ciade |auditori o Efectivida
i o Anélisis a(se Estado y
la a segun Cédigo » . d (se B
No ) No. Hallazgo __ |evaluacion califica - evaluacion
audito |PAD de accion ) califica 0% .
auditor 0% a auditor.
riao la a 100%)
» o 100%)
visita |vigencia
DADEP con
Radicado No.
202420101553
41 del 29 de
octubre de
2024 donde
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Vigen
ciade
No )
audito
riao

visita

Cédigo
auditori
asegun
PAD de
la

vigencia

No. Hallazgo

Caddigo

accion

Analisis
evaluacion

auditor

Eficaci
a(se
califica
0% a
100%)

Efectivida
d (se
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3.3.1.321.1

La CVP para
cumplir con la
descripcion de
la accién No. 3
que consistia
en Realizar los
reconocimiento
s contables que
surjan una vez
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establecido el
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tendiente a
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transacciones
manuales del
31 de marzo
del 2023
Registro
restitucion local
parque
metropolitano
de GNB
SUDAMERS a
la CVP
mediante
Escritura
Publica 3517
del 2021
otorgada por la
Notaria 1 del
Circulo de
Bogota por un
valor total de
$1.680.678.972
y Comprobante
de

Vigen |Cadigo .
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audito |PAD de accion ) califica 0% .
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riao la a 100%)
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visita |vigencia
corregir el
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de

www.contraloriabogota.gov.co

Carrera 32 AN° 26 A - 10 - CAdigo Postal 111321

PBX: 3358888

Pagina 69 de 120



file:///C:/Users/anino/Downloads/www.contraloriabogota.gov.co

CONTRALORIA

DE BOGOTA, D.C.

Vigen
ciade
No )
audito
riao

visita

Cédigo
auditori
asegun
PAD de
la

vigencia

No. Hallazgo

Caddigo

accion

Analisis
evaluacion

auditor

Eficaci
a(se
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transacciones
manuales del
30 de junio del
2023 se
reconocen 173
Folio Matricula
Inmobiliaria -
FMI Proyecto
Parque
Metropolitano
segun
memorando de
DUT con
Radicado No.
202313000050
053 por
transferencia
de la Fiduciaria
GNB
SUDAMERIS a
la CVP
correspondient
e al lote 1 de la
Supermanzana
3 (Conjunto
Monteverde)
del patrimonio
Autonomo

Parque
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Vigen |Cadigo

) o Eficaci o

ciade |auditori o Efectivida
i o Anélisis a(se Estado y
la a seguln Cédigo » . d (se B
No ) No. Hallazgo __ |evaluacion califica - evaluacion

audito |PAD de accion ) califica 0% .

i auditor 0% a auditor.
riao la a 100%)

100%)

visita |vigencia

Metropolitano
con Folio
Matriz 50S-
40202758 y
mayor
extension 50S-
40146612, se
abrieron 221
FMI de los
cuales se
construyeron y
escrituraron a
terceros 48, se
encuentras 173
a nombre del
Fideicomiso sin
construir por un
valor de
$6.479.411.000

Fuente: PVCGF 07-01 Evaluacion Plan de Mejoramiento

7.2.4.1 Hallazgo administrativo por inefectividad de la accién No. 2, propuesta
para corregir las causas que originaron el “Hallazgo 3.3.1.3.2.1.1 PAD 2023/ Cddigo 45,
administrativo por subestimacion en cuantia indeterminada del saldo de la cuenta

192603-01 Fiducia Mercantil constitucion - Parque Metropolitano, al no registrar el costo
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de adquisicion ni el valor del avalio comercial de 2 de los 5 predios que conforman el

suelo del Proyecto Parque Metropolitano.

La CVP para cumplir con la descripcion de la accion No. 2 que consistia en
“‘Adelantar las acciones pertinentes para realizar la entrega de las zonas de cesion ID
11840 al DADEP”, en su respuesta informa que la accion 2 fue declarada “Cumplida
inefectiva” por control interno desde el seguimiento de junio 30/2024 y la accién 3
“Cumplida” por control interno, cuya accién 2 vencio el 31/05/2024 y la Entidad

continla adelantando gestiones para el desarrollo de la accién.

Allega oficio con radicado 202413000131261 del 1 de octubre de 2024 al
Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico DADEP - Entrega
Parcial Zona de Cesion Proteccién Ambiental Urbanizacién Parque Metropolitano—
Localidad San Cristobal, donde la entidad solicita efectuar el recibo parcial de la de
zona de cesion de la Urbanizacién Parque Metropolitano del Control Ambiental ubicado
en la Carrera 3 Este No. 17A - 19 sur y CHIP AAA0166FORU de la localidad de San
Cristébal y respuesta del DADEP con Radicado No. 20242010155341 del 29 de octubre
de 2024 donde manifiesta: “Se evidencié que hacen falta los siguientes documentos:
Documento de identificacion del titular, si es persona natural, fotocopia del documento
de identificacion y si es persona juridica, debe acreditar el certificado de existencia y
representacion legal, cuya fecha de expedicion no sea superior a un (1) mes contado a
partir de la fecha de radicacion y autorizacion del 6rgano respectivo si sus estatutos asi

lo requieren”.

La CVP ha realizado gestiones pertinentes para la entrega de las zonas de
cesion ID 11840 al DADEP, pero a la fecha (noviembre 26-2024) no se ha finalizado el
debido proceso establecido para que se cumpla la etapa de culminacion de entrega y

recibo de las zonas de cesion al DADEP.

Por lo cual se califica el cumplimiento (Eficacia) de la accion con el 100% vy la
efectividad se califica con un 60%
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Evaluacion auditoria: Cumplida inefectiva.

La Resolucién Reglamentaria No. 036 de 2023 “Por la cual se modifica y
reglamenta el tramite del Plan de Mejoramiento que presentan los sujetos de vigilancia
y control a la gestion fiscal de Contraloria de Bogota D.C. y se adopta el procedimiento

interno”, indica:

“Capitulo V Resultados de la Evaluacion. El resultado de la evaluacion de la
eficacia y la efectividad de cada una de las acciones del Plan de mejoramiento se

categoriza como.

Cumplida Inefectiva: Cuando la accion implementada es calificada con una
eficacia del 100% pero la situacion detectada no es corregida, es decir, persiste la
causa que origind el hallazgo, en consecuencia, la calificacion de la efectividad es
menor al 75%, por lo que el auditor debe calificar la(s) accién(es) como cumplida
inefectiva y formular un nuevo hallazgo. Este tramite debe surtirse en los términos de la
misma auditoria en la cual se realiza evaluacion al plan de mejoramiento; es decir, una
vez ejerzan el derecho de contradiccion los sujetos auditados, a los resultados de la

verificacion de las acciones evaluadas presentados en el Informe preliminar (...)".
Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar mediante Radicado
202411000169811, recibido en la Contraloria de Bogota con fecha 13 de diciembre de

2024, sin anexos y solicita el retiro de la observacion.

La CVP para cumplir con la descripcién de la accién No. 2 que consistia en
“Adelantar las acciones pertinentes para realizar la entrega de las zonas de cesion ID
11840 al DADEP”

Al respecto la Entidad manifiesta que dio cumplimiento con la accion planteada

dado que realizé las gestiones relacionadas con adelantar las mesas de trabajo, de que
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trata el indicador y la meta, para realizar la entrega al DADEP de las zonas de cesion
con ID 11840, y relaciona gestiones adelantadas desde el 13 de julio de 2023 y hasta el
1 de octubre de 2024, para lograr el cumplimiento de la meta.

Teniendo en cuenta la respuesta presentada por la Entidad, la Contraloria de
Bogota D.C. concluye que la misma oficina de Control Interno califica la acciéon como
Incumplida debido a que con corte a 31 de mayo de 2024, fecha de culminacion para la
implementacion de la accion, no se habia entregado las zonas de cesion ID 11840 al
DADEP. Sin embargo, se evidencia que la CVP continué adelantando las gestiones
necesarias para el cumplimiento de la meta, sin que a la fecha de corte del Informe
Preliminar la CVP allegue soporte documental que evidencie la entrega real de las
zonas de cesion al DADEP.

Por todo lo anterior, no se aceptan los argumentos de la entidad y en
consecuencia, se ratifica la observacién a titulo de hallazgo administrativo la cual

debera hacer parte del Plan de Mejoramiento.

7.2.5. Afectaciones sobre los predios no desarrollados restituidos a la CVP

7.2.5.1 Hallazgo administrativo por el no saneamiento de los predios restituidos a
favor de la Caja de la Vivienda Popular, los cuales presentan resoluciones de
mandamiento de pago por deudas de impuesto predial con la Secretaria Distrital de

Hacienda.

En la rendicién de cuentas del Fideicomiso Servitrust GNB Sudameris S.A. del
Patrimonio Auténomo Parque Metropolitano - En liquidacion del periodo de septiembre
de 2024, suministrada mediante la comunicacion de la CVP No. 202411000149751 del
01/11/2024, se informa que el dia 10 de febrero de 2021 la Secretaria de Hacienda
Distrital radicé en la fiduciaria un mandamiento de pago por concepto de impuesto

predial unificado mediante resolucion DC0030385 de 2020, para los siguientes predios.
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Cuadro No. 21. Predios con mandamiento de pago segun resolucion

No. |CHIP Ubicacion Direccion
Urbanizacién Parque Metropolitano

1 AAAOO001FFKC KR 2A 18 35 SUR GR 127
Supermanzana 1
Urbanizacién Parque Metropolitano

2 AAAO001FFMR KR 2A 18 35 SUR GJ 129
Supermanzana 1
Urbanizacién Parque Metropolitano

3 AAAOO001FFZE KR 2A 18 35 SUR GJ 140
Supermanzana 1

4 AAAO001FMAF H#N/A H#N/A
Urbanizacién Parque Metropolitano

5 AAAOO001FNHK KR 2A 18 35 SUR GR 47
Supermanzana 1
Urbanizacién Parque Metropolitano

6 AAAO001FNPA KR 2A 18 35 SUR GR 54
Supermanzana 1
Urbanizacién Parque Metropolitano

7 AAAO001FNRJ KR 2A 18 35 SUR GR 55
Supermanzana 1
Urbanizacién Parque Metropolitano

8 AAAOO001FSNN KR 2A 18 35 SUR GJ 240
Supermanzana 1
Urbanizacién Parque Metropolitano KR 2A 18 35 SUR IN 20 APTO

¢ AAAOOO01HDLF
Supermanzana 1 503
Urbanizacién Parque Metropolitano

10 |AAAOOO01HUPP KR 2 18 34 SUR GJ 22
Supermanzana 2

11 |AAAOOOIHWCX  #N/A H#N/A
Urbanizacién Parque Metropolitano

12 |AAAOOOIHWKL KR 2 18 34 SUR GJ 39
Supermanzana 2
Urbanizacién Parque Metropolitano

13 |AAA0164FDCN KR 2A 18 35 SUR GJ 433
Supermanzana 1
Urbanizacién Parque Metropolitano

14 |AAA0164FDHK KR 2A 18 35 SUR GJ 436
Supermanzana 1

15 |AAA0164FDJZ H#N/A H#N/A
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No. [CHIP Ubicacién Direccion

Urbanizacién Parque Metropolitano
16 |AAAO164FFSY KR 2A 18 35 SUR GJ 489

Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
17 |AAAO0164FFUH KR 2A 18 35 SUR GJ 491

Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
18 |AAAO164FFWW KR 2A 18 35 SUR GJ 492

Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
19 |AAA0166ERUZ

Supermanzana 3 Lote 1 301

Urbanizacién Parque Metropolitano DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
20 |AAA0166ERWF

Supermanzana 3 Lote 1 302

Urbanizacién Parque Metropolitano [DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
21 AAAO0166ERXR

Supermanzana 3 Lote 1 303

Urbanizacién Parque Metropolitano [DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
22 |AAAOL66ERYX

Supermanzana 3 Lote 1 304

Urbanizacién Parque Metropolitano DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
23 |AAA0166ERZM

Supermanzana 3 Lote 1 401

Urbanizacién Parque Metropolitano DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
24  |AAAO166ESAW

Supermanzana 3 Lote 1 402

Urbanizacién Parque Metropolitano DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
25 |AAAO166ESBS

Supermanzana 3 Lote 1 403

Urbanizacién Parque Metropolitano [DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
26 |AAAO166ESCN

Supermanzana 3 Lote 1 404

Urbanizacién Parque Metropolitano [DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
27 |AAA0166ESDE

Supermanzana 3 Lote 1 501

Urbanizacién Parque Metropolitano DG 18A SUR 2A 31 BQ C2 AP
28 |AAAOL166ESEP

Supermanzana 3 Lote 1 502
29 |AAA0166FORU Urbanizacion Parque Metropolitano KR 3 ESTE 17A 19 SUR
30 |AAAQ0166FOSK Urbanizacién Parque Metropolitano DG 18A SUR 3 41

Urbanizacién Parque Metropolitano
31 |AAAO0166FRWW DG 18A SUR 2A 31 GJ 42

Supermanzana 3 Lote 1
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Fuente: Comunicacién de la CVP No. 202411000149751 del 01/11/2024

No obstante que la fiduciaria presentd mediante escrito las excepciones al

mandamiento de pago, estas no fueron aprobadas por la Secretaria de Hacienda.

Ilgualmente, la Secretaria de Hacienda emiti6 resolucion DDI-004089 de 2021
correspondiente a liquidacion de aforo en proceso coactivo que adelanta sobre el

inmueble con CHIP AAA0166FOSK del patrimonio autonomo Parque Metropolitano

Cuadro No. 22. Predio con liquidacion oficial de aforo resolucién DDI-4089
de 2021

No. |CHIP Ubicacion Direccion

1 AAA0166FOSK Urbanizacién Parque Metropolitano |DG 18A SUR 3 41

Fuente: Comunicacion de la CVP No. 202411000149751 del 01/11/2024

Frente a este proceso, la fiduciaria interpuso recurso de reposicion frente a la
resolucién de liquidacion de aforo, segun las instrucciones de la CVP, informando que,
a la fecha de rendicion de cuentas del fideicomiso (septiembre de 2024), la Secretaria

de Hacienda Distrital no ha emitido pronunciamiento sobre el recurso.

Adicionalmente, la Secretaria Distrital de Hacienda remiti6 la Resolucién DDI-
013775 de 2021 correspondiente a liquidacion oficial de aforo para los siguientes 10
inmuebles del Patrimonio Auténomo Parque Metropolitano.

Cuadro No. 23. Predios con liquidacién oficial de aforo resolucién DDI-
013775 de 2021

No. [CHIP Ubicacion Direccion

Urbanizacién Parque Metropolitano
1 |AAAOOO1FPDE KR 2A 18 35 SUR GJ 88
Supermanzana 1

Urbanizaciéon Parque Metropolitano
2 |AAAOOO1FSNN KR 2A 18 35 SUR GJ 240
Supermanzana 1
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No. [CHIP Ubicacion Direcciéon

Urbanizacién Parque Metropolitano
3 |AAAO0164FFUH KR 2A 18 35 SUR GJ 491
Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
4 JAAAOL64AFFWW KR 2A 18 35 SUR GJ 492
Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano KR 2A 18 35 SUR IN 13
Supermanzana 1 APTO 502

5 |AAAOOO1EULF

Urbanizacién Parque Metropolitano
6 |AAAOL66FPWW DG 18A SUR 2A 31 GJ 20
Supermanzana 3 Lote 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
7 |AAAOL66FSCX DG 18A SUR 2A 31 GJ 48
Supermanzana 3 Lote 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
8 |AAAO164FDCN KR 2A 18 35 SUR GJ 433
Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
9 |AAA0001JOPP KR 2 18 34 SUR GJ 396
Supermanzana 2

Urbanizacién Parque Metropolitano
10 |AAAOOOIHKFT KR 2 18 34 SUR
Supermanzana 2

Fuente: Comunicacion de la CVP No. 202411000149751 del 01/11/2024

De informa en el documento de rendicién de cuentas que la fiduciaria, conforme
a las instrucciones de la CVP, presento recurso de reconsideracion sin que se haya

presentado pronunciamiento por parte de la Secretaria Distrital de Hacienda.

Finalmente, la Secretaria Distrital de Hacienda expidio la resolucion DDI-018382
de 2022 mediante la cual se realiz6 liquidacion oficial de aforo por no declarar en las

vigencias de 2016, 2017, 2018 y 2019 sobre los siguientes inmuebles
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Cuadro No. 24. Predio con liquidaciéon de aforo resolucion DDI-018382 de
2022

No. CHIP Ubicacion Direccion

Urbanizacién Parque Metropolitano
1 AAA0164FDCN KR 2A 18 35 SUR GJ 433
Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
2 AAA0164FFUH KR 2A 18 35 SUR GJ 491
Supermanzana 1

Urbanizacién Parque Metropolitano
3 AAAO0164FFWW KR 2A 18 35 SUR GJ 492
Supermanzana 1

Fuente: Comunicacion de la CVP No. 202411000149751 del 01/11/2024

Al respecto de esta nueva resolucion, se informa que la fiduciaria interpuso un
recurso de reconsideracion en octubre de 2022, y que en auto DDI-017921 del
13/06/2023 la oficina de recursos tributarios confirmé la resolucion DDI-0138282
liquidacion oficial de aforo frente a los inmuebles identificados con CHIP:
AAA164FDCN, AAAO164FFUH y AAAO164FFWW.

Pese a las deudas presentadas por impuesto predial de los anteriores
inmuebles, estos fueron restituidos a la Caja de la Vivienda Popular sin que estuvieran
saneados por todo concepto, contrario a lo establecido en el procedimiento de la
entidad 208-TIT-Pr-12 Gestion de Predios.

La causa de esta observacion se relaciona con debilidades en el control y
seguimiento hecho por la Caja de la Vivienda Popular a los predios entregados en

fideicomiso a la Fiduciaria Servitrust GNB Sudameris S.A.

Como efecto de la observacion no se tiene la certeza de la actual situacion legal
de estos inmuebles respecto a sus obligaciones tributarias y posibles afectaciones

econdémicas a cargo de la CVP.
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Andlisis de respuesta del sujeto de vigilanciay control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacién No. 202411000169811 del 09 de diciembre de
2024, pero radicada hasta el dia 13 de diciembre de 2024 en la Contraloria de Bogota

D.C., indicando que:

“La Caja de la Vivienda Popular, reitera que en cumplimiento de lo
sefialado en el Acuerdo Distrital No. 16 de 1999, los predios objeto del
contrato de fiducia mercantil mantienen su naturaleza de bien fiscal,
motivo por el cual no son contribuyentes, estos no son sujetos del

impuesto predial unificado.

Ahora bien, se informa que la CVP ha adelantado mesas de trabajo con
la Secretaria Distrital de Hacienda y al Fiduciaria Servitrust, con la
finalidad de dar por terminados los procesos de cobros coactivos que se
encuentran contra los predios de la entidad, saneamiento que esta en
cabeza de la Caja de la Vivienda Popular, como se estipul6 en las

respectivas escrituras de restitucion”.

Adicionalmente relaciona en su respuesta el marco normativo que regula el
asunto y que se ha expuesto a la Secretaria Distrital de Hacienda en sus solicitudes:
Acuerdo Distrital 16 de 1999, Articulo 6 del Acuerdo Distrital 105 de 2003, articulo 54 de
la Ley 1430 de 2010 y Concepto 1190 del 22 de mayo de 2009 de la Secretaria de

Hacienda Distrital.

Con relacion a la respuesta dada por la CVP es claro que los cobros coactivos
contra algunos de los inmuebles restituidos por la fiducia mercantil a la entidad
contindan en proceso y que la Secretaria Distrital de Hacienda no ha aceptado los
argumentos presentados por la CVP, por lo cual, la Contraloria de Bogota D.C.
considera pertinente configurar esta observacion en hallazgo administrativo para poder

realizar un seguimiento a este tema y evidenciar su solucion.
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Por lo anterior, se configura en hallazgo administrativo y debera hacer parte del

Plan de Mejoramiento a suscribirse por la Entidad.
Visita Administrativa Parque Metropolitano

El 19 de noviembre de 2024 se llevo a cabo una visita administrativa al Parque
Metropolitano con la participacion de funcionarios de la CVP y de la Contraloria de
Bogota. El proposito de esta visita fue revisar y verificar las areas restituidas a nombre
de la entidad por la Fiduciaria GNB Sudameris, en su calidad de administradora del

Patrimonio Autbnomo.

Durante la inspeccion, se identificaron varias irregularidades, entre las cuales se
destacan: el encerramiento indebido de vias vehiculares, el encerramiento con reja de
la propiedad fuera de los pardmetros establecidos, lo que resulté en el encierro de
postes de luz y la imposibilidad de acceso a los predios dentro de las Supermanzanas
debido a que, a pesar de que la administracidon manifesté haber gestionado los

permisos correspondientes mediante correos electrénicos, estos no se materializaron.
En consecuencia, se derivaron las siguientes observaciones:

7.2.5.2 Hallazgo administrativo porque la CVP y el fideicomitente no evitaron la
afectacién sobre el lote en la Supermanzana 1, derivada de la construccion de un salén
social y cerramiento de una via publica, lo que constituye una infraccion a las
normativas urbanisticas y de uso de suelo, asi como una posible vulneracién de los

derechos de acceso publico.

La CVP manifestd en el Acta de visita que: el “salén social fue construido por la
comunidad con recursos propios y se localizo en la misma area de uso comun que se
tenia contemplada en la implantacion arquitectonica de la licencia, es pertinente sefialar
gue el disefio fue modificado por la misma comunidad sin contemplar lo aprobado en

licencia”".
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Esto ha generado una recepcion de beneficios exclusivos que solo favorecen una
parte de la propiedad, resultando en una distribucién desproporcionada de los
beneficios econdmicos, sin considerar la totalidad de los intereses de la entidad.
Ademas, el cerramiento de una via vehicular, que es de acceso publico y no parte de la
propiedad, agrava la situacion, restringiendo el libre transito y afectando el bienestar de
la comunidad. El efecto de este uso indebido de los recursos, la construccion no
autorizada y la obstruccién de una via publica puede derivar en sanciones legales,
afectacion de la integridad patrimonial de la CVP y comprometer la transparencia y el

buen uso de los activos publicos.

De conformidad con todo lo expuesto, se tiene que la entidad no ha observado
adecuadamente lo preceptuado la Ley 87 de 1993 Literales b), c), d), e) y f) del articulo
segundo de la Ley 87 de 1983.

Anadlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacion No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de 2024,
indicando que: “reiteran lo indicado en la visita” precisando que el salon social de la
super manzana 1 se encuentra construido conforme a lo sefialado en la implantacién

urbanistica segun el plano aprobado 7974-00.

La respuesta resulta contradictoria con lo consignado en el Acta de Visita
Administrativa No. 001 del 19 de noviembre de 2024, en la cual se establece fue
construido por la comunidad utilizando recursos propios y se ubico en el area de uso
comun originalmente contemplada en la implantacion arquitecténica aprobada en la
licencia. Es importante sefalar que el disefio fue modificado por la misma comunidad

sin cefiirse a lo aprobado en dicha licencia. ~
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En virtud de lo anterior y de lo registrado en el Acta de Visita Administrativa, se
ratifica la observacion administrativa y se desvirtda la incidencia disciplinaria basados
en los argumentos dados por la CVP.

Imagen 1. SUPER MANZANA 1

A
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Foto 1 Es una via publica en la cual la | Foto 2 Construyeron el salén social en area
copropiedad ha cerrado con una reja de | de la CVP
seguridad

Fuente: Equipo auditor

7.2.5.3 Hallazgo administrativo por la falta de actuacion por parte de la CVP
frente a la situacion relacionada con la Supermanzana 2, donde la copropiedad ha

interpuesto una demanda de pertenencia sobre el predio en cuestion.

En la visita administrativa se evidencié una valla sobre un Proceso Verbal de
Declaracion de Pertenencia por prescripcion adquisitiva de dominio extraordinaria
Expediente N0.11001310301820230000100
Demandante : Conjunto Residencial Parque Metropolitano Etapa Il — Propiedad
Horizontal
Demandados : Fiduciaria Tequendama S.A. hoy Servitrust GNB Sudameris S.A.
Despacho : Juzgado 18 Civil Del Circuito de Bogota D.C.
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Apoderado : Conforme a instrucciones de la entidad fideicomitente Caja de la Vivienda

Popular, se design6 un apoderado del P.A.
Pretensiones:

1. Declaracion por via de prescripcion adquisitiva extraordinaria de dominio
sobre una cuota parte equivalente a 9.233,799 m2 correspondiente al 41.93% del
inmueble de mayor extension ubicado en la carrera 2A No. 17A-34 Sur In 1 de Bogota
identificado con folio de matricula inmobiliaria 50S-40202757, de la propiedad de dicha

cuota parte con sus mejoras, usos, costumbres, servidumbres y anexidades.

2. Ordenar la cancelacion del registro de propiedad de la Fiduciaria Tequendama

hoy Servitrust GNB Sudameris S.A. sobre dicha cuota parte

3. Ordenar la inscripcién de la propiedad a favor del Conjunto Residencial Parque
Metropolitano Etapa Il — Propiedad Horizontal Nit. 830.058.843-3

4. Condenar en costas procesales y agencias en derecho a la demandada en
caso de oposicion. Cuantia: VEINTE MIL QUINIENTOS CUARENTA Y SEIS
MILLONES ONCE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO PESOS 70/100 MCTE
($20.546.011.995,70).

La causa de esta situacién radica en el abandono de los predios por parte de la
CVP y la falta de respuesta institucional adecuada. Al no haber actuado de manera
oportuna, la CVP ha permitido que la copropiedad intente apropiarse de terrenos
fiscales que pertenecen legalmente a la entidad. La omision de la CVP al no ejercer las
acciones preventivas genero tener que asumir un proceso legal el cual, ha dejado el

terreno expuesto a una posible pérdida de titularidad.

El efecto de esta inaccion es doble: en primer lugar, existe el riesgo de pérdida
del activo en cuestion, lo cual implicaria no solo la pérdida fisica del terreno, sino

también la afectacion de la capacidad de la misionalidad de la CVP en este terreno. En
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segundo lugar, la situacion judicial en curso puede generar gastos adicionales
significativos para la entidad, al verse obligada a responder a la demanda interpuesta,
incurriendo en costos legales y de defensa. Este conjunto de factores compromete la
estabilidad juridica de los bienes de la CVP, generando tanto un riesgo patrimonial

como un posible dafio a la reputacion de la entidad.

De conformidad con todo lo expuesto, se tiene que la entidad no ha observado
adecuadamente lo preceptuado la Ley 87 de 1993 Literales b), c), d), e) y f) del articulo
segundo de la Ley 87 de 1983.

Anadlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacion No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de
2024, indicando que: Citando la Clausula tercera del contrato fiduciario de 1993
“Custodia y tenencia” donde dicen que es incuestionable que la tenencia del
inmueble se encontraba en cabeza de la Fiduciaria Tequendama hoy Servitrust
GNB Sudameris S.A., quien al recibirla del constructor debia ejercer los actos

necesarios para evitar ocupaciones.

Adicional dice que ha adelantado acciones tendientes a recuperar la
tenencia del inmueble de acuerdo con diferentes actuaciones policivas en el afo
2019 instauradas por la Caja y la fiduciaria y que ha adelantado actuaciones
administrativas ante la oficina de registro de instrumentos publicos con la finalidad
de anular la inscripcidon del reglamento de propiedad horizontal en la

Supermanzana 2.

No anexan documentos que evidencie esta informacion emitida por lo cual se
mantiene como hallazgo administrativo y se desvirtia la incidencia disciplinaria basados

en los argumentos dados por la CVP.

Imagen 2, SUPER MANZANA 2
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Foto 3 Valla UNO demanda poreclamaci()n Foto 4 Valla DOS (continuacion)
de pertenencia

Fuente: Equipo auditor

7.2.5.4 Hallazgo administrativo por falta de gestién por parte de la CVP al no

ejercer de manera efectiva sus derechos de propiedad sobre la Supermanzana 3.

En la Visita Administrativa no tuvimos ingreso a ninguna de las Supermanzanas,
manifiesta la administracion haber remitido los correos para autorizacion, por lo cual toda

la visita fue en el area externa del predio

La principal causa de esta situacion radica en la insuficiente presencia y
monitoreo por parte de la CVP en los terrenos de su propiedad. Esto ha generado una
falta de exactitud en la delimitaciéon y conocimiento del area a cargo de la CVP, ya que
el acceso restringido impide realizar un levantamiento completo y actualizado de los

limites y caracteristicas del predio.

El efecto de esta negligencia es el debilitamiento del control patrimonial de la
CVP, lo que podria derivar en la pérdida de derechos efectivos sobre la propiedad, una
disminucion en la capacidad de defensa juridica del activo y posibles complicaciones
legales futuras. Ademas, la falta de acceso pleno limita la posibilidad de implementar
acciones correctivas o preventivas que garanticen el uso adecuado del terreno. Es
importante tomar medidas inmediatas para garantizar el acceso, delimitar con precision
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el area bajo titularidad de la CVP y reforzar la presencia institucional en la

Supermanzana 3.

De conformidad con todo lo expuesto, se tiene que la entidad no ha observado
adecuadamente lo preceptuado la Ley 87 de 1993 Literales b), c), d), e) y f) del articulo
segundo de la Ley 87 de 1983.

Andlisis de respuesta del sujeto de vigilanciay control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacion No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de 2024,
indicando que: En relacion con el area destinada para el desarrollo integral del Parque
Metropolitano, se detalla la distribucion correspondiente a cada torre, especificando el

namero de pisos, cantidad de apartamentos y nUmero de estacionamientos privados.

No obstante, se confirma que el acceso restringido imposibilita la realizacién de
un levantamiento completo y actualizado de los limites topograficos y caracteristicas del
predio, lo cual impide determinar con precision el remanente de la propiedad

perteneciente a la entidad. En consecuencia, se mantiene el hallazgo administrativo

Imagen 3. SUPER MANZANA 3
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Foto 5 Area de cesion ambiental para | Foto 6 Talud objeto de reclamacién por
construccion de juego de nifios y tres | parte de la propiedad privada Villa Verde
canchas aun sin definir
Fuente: Equipo auditor

7.2.6. Resultados de la auditoria a las demandas

7.2.6.1 Observacion administrativa con presunta incidencia disciplinaria por la
falta de planeacién y seguimiento oportuno por parte de los funcionarios de la CVP
responsables de la defensa judicial de los intereses patrimoniales de la entidad en el
proceso judicial ejecutivo mixto con radicado No. 2005-00476. Observacion

Desvirtuada.
Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacioén No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de 2024,

indicando que:

“Frente a la observacion, es pertinente indicar que la Caja de la Vivienda Popular
pago la suma de dinero ordenada en la sentencia del 29 de septiembre de 2009 del
Juzgado 38 Civil del Circuito de Bogoté D.C, confirmada por sentencia del 7 de febrero
de 2011 del Tribunal Superior del Distrito Judicial, que confirmé la providencia apelada
dentro del proceso ejecutivo mixto No. 1101310303820050047600.

En ese sentido, nos permitimos manifestar que el proceso judicial ejecutivo mixto
No. 1101310303820050047600 NO fue suspendido, conforme a las previsiones del
articulo 161 del Codigo General del Proceso.

Ahora bien, es importante sefalar que, conforme al Contrato de Fiducia
mercantil, la representacion judicial del Patrimonio Autbnomo se encuentra en cabeza
de la Fiduciaria Tequendama hoy Servitrust (GNB) Sudameris S.A, por lo que dicha

Sociedad fiduciaria a través de apoderado ejercio la representacion judicial y defendio
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los intereses del Patrimonio Autdnomo, como parte demandada, durante el tiempo que

duré el proceso judicial haciendo uso de los mecanismos legales para tal fin. (...)

De ahi que, una vez se efectuaron los embargos de los bienes inmuebles que
hacen parte del Patrimonio Autbnomo Parque Metropolitano y ante la inminencia de la
orden de remate (2020); la Caja de la Vivienda Popular por la importancia, el avalto y el
perjuicio en que se incurriria si se remataban dichos inmuebles, se acordo con la parte
demandante, suspender la diligencia por el término de 5 meses, es decir hasta el 20 de
julio de 2020, {(...).

En esa medida, se precisa que si bien la Caja de la Vivienda Popular no fue
demandada en el proceso ejecutivo mixto de forma directa, si tenia un interés legitimo
al ser el fideicomitente que aporto el bien objeto del embargo dentro del mencionado
proceso, pues los bienes con los cuales se cancelaria la obligacién judicial y sobre los
gue recae la medida de embargo y secuestro, hacen parte del patrimonio autbnomo, y
ante el riesgo de un eventual remate que se hacia inminente para el afio 2020 se

adoptaron decisiones para salvaguardar el bien.

Asi las cosas, se tiene que la Caja de la Vivienda Popular actia como
fideicomitente del Patrimonio Autbnomo Parque Metropolitano y tiene la obligacion de
velar por los bienes que hacen parte de su patrimonio, motivo por el cual, realiz6 todas
las actuaciones administrativas tendientes al pago de la obligacién ante el despacho

judicial; en aras de evitar la pérdida del inmueble, ante un eventual remate.

En conclusién, no existe una indebida representacion judicial por parte de la Caja
de la Vivienda Popular en el proceso ejecutivo mixto con radicado No. 2005-00476, toda
vez que la representacion judicial del patrimonio autobnomo fue ejercida por la Fiduciaria
Tequendama hoy Servitrust (GNB) Sudameris S.A a través de apoderado, a la espera
del pago de la Constructora Normandia como primer llamado a responder por la
obligacion, por lo que ante la inminencia del remate del predio dentro del proceso fue

necesaria la intervencion, para realizar el pago por subrogacion y proteger el interés
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patrimonial de la Entidad en el inmueble. Conforme a los argumentos anteriormente
planteados, se solicita comedidamente a la Contraloria de Bogota D.C., retirar la

observacion preliminar administrativa, con incidencia disciplinaria 7.2.6.1.”

De acuerdo con la respuesta de la CVP, a la presente observacion, se procede a
realizar un analisis juridico de los hechos enunciados por el Sujeto de Vigilancia y

Control:

En primer lugar, es claro que bajo los supuestos de hecho del articulo 161 del

C.G.P., el proceso nunca fue suspendido durante el desarrollo del tramite judicial.

Segundo, al revisar el Contrato de Fiducia Mercantil (E.P1408 del 25/08/1993,
aclarada en E.P 1996 del 23/07/1993) es valido concluir que efectivamente la
representacion judicial del Patrimonio Autdnomo se encuentra en cabeza de la
Fiduciaria Tequendama, hoy Servitrust (GNB) Sudameris S.A., por lo que la Caja de la
Vivienda Popular, no tenia legitimidad para ejercer la defensa judicial dentro del

proceso ejecutivo mixto con radicado No. 2005-00476.

Tercero, se evidencia que la intervencion de la CVP en el presente proceso
ejecutivo mixto fue necesaria con el objetivo de evitar el remate del bien, dado que su
valor es mayor en comparacion a la deuda, por lo que se buscé proteger el interés

patrimonial de la Entidad en la salvaguarda del Inmueble.

En conclusién, el proceso judicial no fue suspendido conforme al articulo 161 del
C.G.P. La CVP carecia de legitimidad para actuar en defensa judicial, ya que la
representacion del Patrimonio Autonomo estaba a cargo de la Fiduciaria Tequendama
(actualmente Servitrust GNB Sudameris S.A.). La intervencién de la CVP en el proceso
ejecutivo mixto fue justificada, con el fin de proteger el interés patrimonial de la Entidad

y evitar el remate del bien, cuyo valor supera lo adeudado.

De acuerdo con el analisis efectuado a la respuesta remitida, se aceptan los

argumentos planteados y se retira la observacion de este informe.
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7.2.6.2 Hallazgo administrativo con incidencia fiscal por valor de
$3.656.422.352,73 y presunta incidencia disciplinaria, por falta de las actuaciones
pertinentes para la recuperacién del pago de lo no debido en el marco del proceso
judicial 11001310303820050047600.

En el afio de 1999, para fondear y viabilizar el desarrollo del proyecto, la
CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A., gestion6 un crédito constructor por la suma de
$2.000.000.000 de pesos M/CTE, con INTERBANCO S.A., crédito aprobado por la
Junta del Fidecomiso, quien autorizo la construccion de una hipoteca sobre los futuros
bienes inmuebles de la propiedad horizontal de la Supermanzana3, para garantizar el
crédito tomado por el Constructor y la instruccion de suscripcion del correspondiente
pagaré.

El constructor incumplié los pagos del crédito otorgado por INTERBANCO S.A.,
lo que conlleva a la entidad financiera a iniciar demanda ejecutiva mixta contra el

Patrimonio Auténomo, con radicado No. 2005-00476.

El incumplimiento genero la exigibilidad de la obligacion a partir del dia 25 de
julio de 2005, en los siguientes términos, estipulados en el mandamiento de pago del
proceso anteriormente mencionado el dia 28 de septiembre de 2005 asi: por concepto
de capital la suma de $692.252.333 y la suma de $283.784.416 por concepto de
intereses corrientes calculados desde el 16 de agosto de 2001 hasta el 24 de junio de
2005.

La CVP realiz6 solicitud a la Junta del Patrimonio Auténomo el 16 de septiembre
de 2020, de la autorizacién expresa para realizar el pago por parte de la CVP y la

configuracion de la subrogacion, lo anterior con el fin de evitar el remate de los predios.

Se expidio la resolucion No.4893 del 17 de noviembre de 2020, a favor del

Juzgado 3 Civil del Circuito de Ejecucion de Sentencias, proceso 2005-00476.
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Se presento la liquidaciéon de mutuo acuerdo, por valor de $3.656.422.352
adjuntando el depdsito judicial realizado ante el despacho competente y solicitando la
cancelacion de las medidas cautelares y la terminacion del proceso, para efectos de la

devolucioén de los inmuebles a la CVP.

El 21 de enero de 2020, la CVP llevo a cabo el Comité Técnico de Conciliacion
por medio del cual se debati6 el problema juridico relacionado con “determinar la
procedencia del ejercicio de la accion civil de reembolso a la que tiene derecho la CVP,
como tercero que pago6 deuda ajena al acreedor del proceso ejecutivo mixto vigente en
los términos del numeral 5 del articulo 1668 del Codigo Civil, subrogado legalmente
contra el deudor CONSTRUCTORA NORMANDIA S.A., del proceso No. 2005-0476. Al
respecto la pretension de la demanda se determind por parte del comité en: ‘primera.
Librar mandamiento de pago por la suma de $1.828.211.176,36., mas la actualizacion
de crédito a la fecha de presentacion de la demanda por concepto del 50% de la suma
pagada por la CVP dentro del proceso judicial 11001310303820050047600". (...)

El 4 de agosto de 2021, el Juzgado Tercero Civil del Circuito mediante auto que
ordend la adicion del auto del dia 27 de julio de 2021, indicé que de conformidad con lo
establecido en el numeral 5 del articulo 1668 del cadigo civil acepta la subrogacién legal
en favor de la CVP sefialando la terminacion del proceso y la entrega de los titulos
mediante los cuales se adelantd la ejecucion del proceso ejecutivo mixto bajo el
radicado 2005-0476.

En consecuencia, el Comité de Conciliacién de la CVP, se estipul6 en el Acta de
Comité de Conciliacién No. 304-2022, del 21 de enero de 2022 que “una vez absueltas
todas las observaciones sobre la ficha técnica, cada uno de los integrantes procede a
emitir su sentido del voto teniendo como resultado el voto unanime de acoger la
recomendacion del Contratista, en sentido de acoger la recomendacion del Contratista
de la Direccion Juridica de la entidad en la cual se recomendd iniciar la accion de

reembolso en contra de Constructora Normandia S.A. En Liquidacion, pues al tratarse
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la accion de rembolso en una posibilidad que surge del hecho de haber subrogado al
acreedor den la deuda dentro del proceso ejecutivo mixto, el nuevo acreedor, es decir la
CVP, queda con las mismas acciones y privilegios del deudor principal, al tratarse de la
misma obligacion, y aunque la Constructora Normandia S.A En Liquidacion, pueda
aducir falta de legitimacion, la CVP puede contestar que la presente subrogacion se
realiz6 con el conocimiento del deudor, el cual se trataba del patrimonio autonomo,
ademas, que los dos miembros que lo constituyen manifestaron su aprobacion, tal y
como quedo consignado en la reunion del Patrimonio Autonomo, en donde al haber
aceptado expresamente la Constructora Normandia S.A En Liquidacién, la subrogacion,
se entiende claramente que reconoce la deuda y en consecuencia acepta que el nuevo
acreedor adelante las acciones que correspondan con el fin de recuperar lo pagado,
razon por la cual , en caso de presentar la excepcidn de prescripcion, la entidad
demandante podré asegurar que no de otra forma podria entenderse la aceptaciéon de
la subrogacion de la deuda, sino como reconocimiento de la acreencia, la que cada uno
de los miembros del patrimonio autbnomo se entenderian como codeudores, razén por

la que es tan solo viable el rembolso del 50% de lo pagado”.

Como consecuencia del analisis de los hechos juridicos expuestos
anteriormente, se evidencia que la obligacion de la CVP era aportar el lote, por el
contrario, no adquirié la obligacion de responder por el crédito hipotecario del
constructor, su derecho adquirido fue la contraprestacion del 11% de las ventas de las
unidades residenciales vendidas a cambio de la entrega del lote, por lo que se hace
necesario hacer énfasis en la autorizacion del comité fiduciario de hipotecar el bien

propiedad de la CVP para beneficio de la Constructora Normandia S.A.

En este sentido, se considera que el hecho generador del presente hallazgo
fiscal surge en el momento en el que se presenta la demanda ejecutiva singular con
radicado No. 2022-00193 en el cual la pretension de la demanda era “librar
mandamiento de pago en contra de la Constructora Normandia S.A En Liquidacion, y a
favor de la Caja de la Vivienda Popular - CVP por la suma de $1.828.211.176,36 por
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concepto del 50% del valor pagado con subrogacion por la Caja de la Vivienda Popular
dentro del proceso ejecutivo No. 11001310303820050047600”.

Al respecto, se considera que la decision de subrogar la deuda y proceder con el
pago de $3.656.422.352,73 podria haberse adoptado sin una evaluacion juridica y fiscal
adecuada. En particular, es importante sefalar que la pretension en la demanda del
proceso judicial con radicado No. 2022-00193, debi6 haber sido por la totalidad del
monto pagado, y no solo por el 50%, como se hizo en este caso. Esta actuacion resulta
confusa, dado que no tiene justificacion que la entidad haya efectuado un pago de lo no
debido por valor de $3.656.422.352,73 y, a cambio, haya iniciado un proceso judicial
por solo el 50% de la deuda subrogada.

La presente observacion surge por la inobservancia del articulo 209 de la
Constitucion Politica de Colombia, toda vez que los principios de eficacia, economia y
celeridad no fueron aplicados en la presente actuacion judicial, afectando la
consecucion de los fines del Estado. Adicionalmente, no se aplicé lo establecido en el
articulo segundo de la Ley 87 de 1993, respecto de los objetivos del sistema de control
interno, toda vez que no se protegieron los recursos de la entidad ya que no se ejecut6
una adecuada administracion de los riesgos inherentes al desarrollo del contrato de
Fiducia del Patrimonio Autébnomo Parque Metropolitano y lo establecido en al articulo 6
de la Ley 610 de 2000, donde se establece que el dafio patrimonial al Estado, es la
lesion al patrimonio publico, representada en el menoscabo, disminucion, perjuicio,
detrimento, pérdida, uso indebido o deterioro de los bienes o recursos publicos, o a los
intereses patrimoniales del Estado, producida por una gestion fiscal antieconémica,
ineficaz, ineficiente, inequitativa e inoportuna, que en términos generales, no se aplique
al cumplimiento de los fines esenciales del Estado. Con presunta incidencia disciplinaria
de conformidad a la ley 1952 de 2019.
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Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacién No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de 2024,

indicando que:

“Sobre este punto, es necesario resaltar que la parte pasiva del proceso ejecutivo
mixto 2005-00476 corresponde al Patrimonio Autbnomo Parque Metropolitano, cuya
vocera es la sociedad Fiduciaria Tequendama -hoy Servitrust (GNB) Sudameris S.A.

En esa medida, conforme al Contrato de fiducia mercantil -28/05/1993- el
Patrimonio Auténomo se encuentra constituido por la Caja de la Vivienda Popular

(Fideicomitente beneficiario) y la sociedad Constructora Normandia S.A.

En ese orden de ideas, de acuerdo a lo plasmado por el Comité de Conciliacién
la pretension del proceso judicial con radicado No. 2022-00193 referente al 50% del

monto pagado, se debe a que:

i) La CVP al subrogar al acreedor (INTERBANCO S.A) dentro del proceso
ejecutivo mixto, contrae el derecho de perseguir el pago de la obligacién.

i) La orden de seguir adelante con la ejecucion del proceso ejecutivo mixto recae
sobre el Patrimonio Autbnomo Parque Metropolitano, cuya vocera es la sociedad
Fiduciaria Tequendama -hoy Servitrust (GNB) Sudameris S.A.-, al ser la parte pasiva de
la litis.

iii) La Caja de la Vivienda Popular de acuerdo al Contrato de Fiducia Mercantil

constituyo el Patrimonio Autbnomo como Fideicomitente beneficiario.

Por tanto, si bien es cierto, por efecto de la subrogacién legal La CVP tiene el
derecho de perseguir el 100% del monto pagado, no es menos cierto que, el deudor de

la obligacion es el Patrimonio Autonomo Parque Metropolitano, que fue constituido por
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la Caja de la Vivienda Popular (Fideicomitente beneficiario) y la sociedad Constructora

Normandia S.A.

De manera que, al perseguir el 100% de lo pagado en la subrogacion la entidad
tendria que adelantar la accion en contra del Patrimonio Autbnomo, del cual La CVP es

el Fideicomitente beneficiario.

Por otra parte, respecto a “... que no tiene justificacion que la entidad haya
efectuado un pago de lo no debido por valor de $3.656.422.352,73...", de manera

atenta nos permitimos indicar lo siguiente:

La Caja de la Vivienda Popular encontré viable aplicar la figura juridica de la
subrogacién (numeral 5 art. 1668 Cdédigo Civil) para realizar el pago del proceso

ejecutivo mixto, teniendo en cuenta que:

i) El Patrimonio Autdnomo no contaba con recursos para la cancelacion de la
obligacion con INTERBANCO S.A, deuda respaldada por la constitucion de una
hipoteca sobre los futuros inmuebles de la propiedad horizontal de la MZ3, que
garantizo el crédito tomado por el Constructor y la instruccion a la Fiduciaria como

vocera del Patrimonio Auténomo de suscripcion del correspondiente pagaré.

i) Los inmuebles perseguidos mediante el proceso ejecutivo mixto 2005-00476 y

que conforman el patrimonio auténomo fueron los aportados por La CVP.

iif) Conforme a lo estipulado en las clausulas Décima Octava y Décima Novena
del Contrato de Fiducia Mercantil, los inmuebles deberan retornar al fideicomitente y los
gastos que se originen podran ser a cargo del mismo, en este caso Caja de la Vivienda

Popular.

En esa medida, con el pago de la obligacion por subrogaciéon la CVP no permitié
el remate de los predios transferidos al Patrimonio Autbnomo y avaluados en la suma
de $22.302.885.946.
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Por tanto, la decision del pago de la deuda a través de la subrogacion se
encuentra soportada en una evaluacion juridica y fiscal adecuada, siendo errada la
figura que se incluye en la observacion del “pago de lo no debido”, por lo que se
considera necesario sea retirada la presente observacion administrativa con incidencia

fiscal y disciplinaria’.

Considerando los argumentos expuestos por la CVP, se procede al andlisis

juridico de los mismos.

Primero, teniendo en cuenta que el “Patrimonio Autbnomo Parque Metropolitano”
esta constituido por la CVP (fideicomitente beneficiario) y la Sociedad Constructora
Normandia S.A., es importante resaltar que en 1999 fue la Constructora Normandia
S.A. quien gestiond el crédito constructor por un monto de $2.000.000.000 pesos
M/CTE con Interbanco S.A.

En este contexto, tiene relevancia el pagaré No. 860-3045403, ya que fue
suscrito por la Representante de la Fiduciaria Tequendama S.A. y el Representante
legal suplente de la Constructora Normandia S.A. Esto es importante porque evidencia
gue la CVP no suscribié dicho pagaré, a diferencia de la Constructora Normandia S.A.,

a pesar de que ambos forman parte del “Patrimonio Auténomo Parque Metropolitano”.

El presente hallazgo fiscal se cuantifica por valor de $3.656.422.352,73 de pesos
M/CTE, a pesar de que existe un proceso ejecutivo con radicado No. 2022-00193, en el
cual ya se libr6 mandamiento de pago por el 50% de la deuda, esto es por la suma de
$1.828.211.176,36 tal como se solicito en la pretension de la demanda presentada por
la CVP. Al respecto, es relevante sefialar que en dicha demanda no se solicitaron
medidas cautelares como el embargo de los 16 bienes que conforman el patrimonio de
la Constructora Normandia S.A. En Liquidacion, lo que genera incertidumbre respecto a
la posibilidad de asegurar el pago de la deuda subrogada. Ademas, es importante
mencionar que al permitir que un predio libre de gravamenes fuera hipotecado y al

asumir una obligacion que no corresponde a la CVP.
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De esta manera, se evidencia que la Entidad debid perseguir el 100% de lo
pagado en la subrogacion, dado que el pagaré fue suscrito por la Fiduciaria
Tequendama S.A. y la Constructora Normandia S.A., lo que pudo haber beneficiado a
la Constructora Normandia S.A. Si bien subrogar la deuda permitié evitar la pérdida del
bien inmueble, dada la diferencia de valor entre el inmueble y la deuda, el pago de
$3.656.422.352 pesos, frente al cobro del 50% de la deuda, representa una gestion
financiera que no priorizé la recuperacion plena de los recursos. Por el contrario, la
Constructora Normandia S.A. pudo haberse beneficiado al incumplir sus obligaciones

contractuales y asumir inicamente el 50% de la deuda adquirida.

Por lo anterior, con los argumentos expuestos por la CVP, no desvirtian la
observacion, configurandose en hallazgo administrativo con incidencia fiscal y presunta

incidencia disciplinaria y debera formar parte del Plan de Mejoramiento a suscribirse.

7.2.7. Resultados de la Auditoria a la Liquidacién del Patrimonio Autbnomo

7.2.7.1 Hallazgo administrativo por falta de gestién de la CVP para la liquidacion

del contrato de Fiducia del proyecto urbanistico Parque Metropolitano.

Dentro de la auditoria, se realiza el estudio del contrato de fiducia mercantil
celebrado por la Caja de Vivienda Popular y se suscribe con la sociedad Fiduciaria
Teguendama, actualmente Servitrust, (GNB) Sudameris S.A. el 28 de mayo de 1993,
cuyo objeto contractual se referia a que la Caja de Vivienda Popular — CVP transfiere
un bien inmueble ubicado en Diagonal 19 sur No. 2 A - 38 de la localidad de San
Cristébal para el desarrollo, construccion y ejecucion de un proyecto multifamiliar de

viviendas, a n patrimonio autonomo llamado Parque Metropolitano

Dentro del término de la ejecucion, del precitado contrato de fiducia se determiné
el incumplimiento del mismo a través de laudo arbitral dentro del cual se determinaron
las acciones a seguir para el cierre de las obligaciones del fideicomitente, y empero en

cuanto al procedimiento a seguir para la liquidacién se determiné dentro del mismo

www.contraloriabogota.gov.co

Carrera 32 AN° 26 A - 10 - CAdigo Postal 111321
PBX: 3358888

Pagina 98 de 120



file:///C:/Users/anino/Downloads/www.contraloriabogota.gov.co

O

CONTRALORIA

DE BOGOTA, DL

laudo, que se seguirian las acciones determinadas en la clausula décimo octava del
contrato de fiducia, asi las cosas, en el desarrollo de la auditoria de fiscalizacion PAD
56, se le solicita al sujeto auditado que manifieste que acciones a adelantado para la
gestion administrativa que concierne a la liquidacion del contrato de fiducia mercantil;
en este sentido el sujeto auditado contesta que la liquidacion no ha sido posible en
mayor medida por la no trasferencia de los cinco (5) inmuebles que aun faltan por
restituir, de conformidad con lo estipulado en el laudo arbitral que dirimi6 el asunto.

En 2006 se emite un Laudo Arbitral para dirimir el conflicto, en el cual en el punto
tercero del numeral noveno del resuelve ordena qué "(...) Tales restituciones y entregas
deberan hacerse teniendo en cuenta las reglas que contempla la clausula decima
octava reformada del contrato de fiducia mercantil para la liquidacion de dicho contrato”,
asi las cosas, la liquidacion debe realizarse conforme a lo establecido en la clausula
decima octava del contrato de fiducia mercantil conforme a lo siguiente
“LIQUIDACION.- Cuando de conformidad con este contrato proceda la liquidacion del
mismo o la liquidacion parcial de las Etapas en que se divide la FASE DE EJECUCION,
se procedera de conformidad con lo establecido en esta clausula siguiendo el orden
gue a continuacion se establece: 1. Se procedera al pago o subrogacion de los pasivos
del fideicomiso y de las obligaciones que aparezcan garantizadas con los bienes del
Patrimonio Auténomo. Para ello se recibird, las sumas pertinentes de EL
CONSTRUCTOR vy si este las suministra, el FIDUCIARAIO podra, previo avalto de
firma idénea, proceder a la liquidacién de los activos que puedan corresponder a EL
CONSTRUCTOR por no haber notificado la celebracion de promesa de compraventa.
Para el efecto, EL FIDUCIARIO podra rebajar el precio de las unidades habitacionales
construidas hasta en un diez por ciento (10%) por cada cuarenta y cinco (45) dias de
oferta sin concretar un negocio, igualmente esta autorizado expresamente para hacer
Daciones en Pago. 2. En segundo término, procedera prioritariamente el pago de las
sumas a EL FIDEICOMITENTE (valor indexado del inmueble transferido por la CAJA
DE LA VIVIENDA POPULAR) de conformidad con lo estipulado en este contrato. 3. En
segundo término, procederd el pago de las sumas que se deban al FIDUCIARIO por
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concepto de pagos hechos con sus recursos para el desarrollo de este fideicomiso y de
su remuneracion no pagada. 4. Entregara a los prometientes compradores, lo que les
corresponda conforme el estado de los bienes que integran el Patrimonio Autbnomo. 5.
Entregara a EL CONSTRUCTOR el excedente que resulte si lo hay, después de este
procedimiento. 6. Entregara a EL CONSTRUCTOR, las cuentas de su gestion,
entendiéndose que diez (10) dias habiles después de dicha entrega si no se formulan
observaciones, o diez (10) dias después de haberse formulado por el FIDUCIARIO la
altima de las explicaciones solicitadas, se habra terminado satisfactoriamente la
liquidacion y en consecuencia el vinculo contractual que se generd con este contrato se
entendera terminado sin mas actos o requisitos, Durante el periodo de la liquidacion,
solo procederan para EL FIDUCIARIO, gestiones directamente relacionadas con tal fin.

Cuando se trate de liquidacion por Etapas, la JUNTA DEL FIDEICOMISO podra,
previo visto bueno de EL FIDUCIARIO, maodificar la forma de liquidacion de cada etapa
en particular. PARAGRAFO: EN el evento en que el proyecto se adelante por etapas, y
que por cualquier circunstancia se dé por terminado el contrato quedando pendiente la
construccion de determinada area del lote fideicomitido, esta sera ciento por ciento

(100%) propiedad y posesion retornable a EI.”

En este orden de ideas, y por lo indicado anteriormente, hasta que no se realice
la restitucion del 100% de los predios desarrollados a favor de la Caja de Vivienda
Popular - CVP

No obstante, se le preguntd con precision al sujeto auditado cuales de las
acciones del articulo décimo octavo que datan de los requisitos a cumplir para la
liquidacién habia ejercido a lo que este contesto:

El pago o subrogacion de los pasivos del fideicomiso vy de las obligaciones

gue aparezcan garantizadas con los bienes del patrimonio autbnomo, de

conformidad con lo aprobado en la junta del 16 de septiembre y 6 de octubre de
2020.
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La restitucion de los bienes no desarrollados a favor de la Caja de la

Vivienda Popular, (Fideicomitente), asi: (...)

En vista que no se han generado y realizado acciones para el cumplimiento de
las actividades que permitan terminar en la respectiva liquidacion, se le pregunto sobre
la existencia de un procedimiento interno, a lo cual se respondid; que no existe un
procedimiento interno para tales fines y que de acuerdo al Rad. 202411000153601
reiterando lo manifestado en la respuesta del radicado No 202413000150871 no se
cuenta con Manual operativo para el contrato de fiducia mercantil celebrado en 1993,
por tanto, se tiene que se acogen a las normas estipulados en el cédigo de comercio

para su regulacion.

La causa que genero la situacion es la falta de controles oportunos por parte de
la Caja de la Vivienda Popular, porque al no tener actividades que desagreguen el
cumplimiento de las actividades que permitan la liquidacion, genera que no se realice
un control y posteriormente una no finalizacion del contrato y de esa manera se

prolongue de manera indefinida.

Recordando que la no existencia de procedimiento o estipulacion interna para
estos casos, la no regulacién del manual operativo nos deja solo con la regulacién del
contrato el cual evidentemente carece de puntos de control que delimiten tiempos
precisos para ejercer el respectivo procedimiento administrativo de liquidacion, el cual

es necesario.

Las circunstancias ya mencionadas, generan que se materialice la imposibilidad
de que la entidad adelante acciones para la finalizacion y liquidacion del contrato de
fiducia mercantil por no contar con actividades parametrizadas para ese procedimiento
final en especifico y con ello el incumplimiento de lo establecido en los articulos 1227,
1238, 1240 del Decreto 410 de 1971 Cddigo de Comercio, 1602 del 84 de 1873 Cdédigo
Civil, 663 de 1993 Estatuto Organico del Sistema Financiero.
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Por lo anteriormente expuesto, se configura observacion administrativa con
presunta incidencia disciplinaria por falta de gestion de la CVP para adelantar las
gestiones administrativas tendientes a la liquidacién del contrato de fiducia del proyecto

urbanistico Parque Metropolitano.
Andlisis de Respuesta del Sujeto de Vigilancia y Control Fiscal

Mediante memorando 202411000169811 del 13 de diciembre de 2024 de la
Direccion de Gestion Corporativa informa:

“Lo anterior no es de recibo de la entidad como quiera que en los diversos
requerimientos en los cuales el ente de control ha preguntado sobre la liquidacion del
contrato de fiducia mercantil, se han informado las acciones que la administracion ha
desarrollado para llegar a la liquidacién del contrato fiduciario, por lo anteriormente
indicado me permito remitir actuaciones, no sin antes aclarar que a la fecha la CVP se
encuentra pendiente de una decision que debe tomar una entidad externa y de orden
nacional para concluir con la restitucion de los 5 predios pendientes y definitivamente
realizar la liquidacion del contrato.

Asi mismo se recuerda al ente de control que las entidades son autbnomas y
cuentas con procesos y procedimientos conforme la norma establecida para los
tramites a su cargo, con lo cual se demuestra que en este momento la CVP no puede
realizar gestiones diferentes a la liquidacién y con tiempos ajenos a la misma. A la
fecha de acuerdo con lo estipulado en la clausula decima octava del contrato de fiducia

mercantil y en concordancia con lo decretado en el Laudo Arbitral se ha ejercido:

1. El pago o subrogacion de los pasivos del fideicomiso y de las obligaciones
gue aparezcan garantizadas con los bienes del patrimonio autonomo, de conformidad

con lo aprobado en la junta del 16 de septiembre y 6 de octubre de 2020.

2. La restitucion de los bienes no desarrollados a favor de la Caja de la Vivienda

Popular, (Fideicomitente), asi:
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Supermanzana 1 Total, de predios restituidos a la CVP 653 folios
correspondiente 340 a unidades habitacionales proyectadas y 313 parqueaderos

proyectados

Escritura Publicas: Escritura Publica No 1578 del 22 de diciembre de 2022 de la
Notaria 46 del Circulo de Bogota y Escritura Publica No. 7045 del 26 de diciembre de
2023 de la Notaria 13 del Circulo de Bogota

Supermanzana 2 Total, de predios restituidos a la CVP Area sin desarrollar
inmersa en el folio de mayor extension donde se proyecto la construccion de 16 torres
correspondiente 320 unidades habitacionales proyectadas y 361 parqueaderos

proyectados no desarrollados

Escritura PuUblicas: Escritura Publica No. 1966 del 27 de octubre de 2023 de la
Notaria 12 del Circuito de Bogota

Supermanzana 3 y Lote Comercial Total, de predios restituidos a la CVP: 173
folios correspondientes a 80 unidades habitacionales proyectadas y 93 parqueaderos
proyectados no desarrollados.

Asi mismo se restituyo el lote comercial ubicado en la Supermanzana 3, no
desarrollado. Escritura Publicas: Escritura Puablica No. 3171 del 14 de octubre de 2022
de la Notaria 17 del Circulo de Bogota y Escritura Publica No. 3517 del 30 de diciembre
de 2021 de la Notaria 1 del Circulo de Bogota.

Zonas de Cesion Total, de predios restituidos a la CVP: 1 folio que contiene

todas las obligaciones urbanisticas o zonas de cesion obligatorias al Distrito.

Escritura Publicas: Escritura Publica No. 9537 del 27 de octubre de 2023 de la
Notaria 62 del Circulo de Bogota.

Quedando pendiente a la fecha la restituciéon de 5 folios correspondientes a

garajes y que se encuentran en actuacion administrativa ante la Oficina de Registro de
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Instrumentos Publicos, en la cual se solicitd la declaratoria de caducidad de medidas
cautelares impuestas por la Secretaria Distrital de Hacienda por concepto de impuesto
predial, las cuales prohiben la restitucion de los bienes.

Una vez resuelta dicha actuacion se procedera a la restitucion de los folios
faltantes y en junta se revisara y aprobara la cuenta final de la liquidacion. Conforme a
los argumentos anteriormente planteados, se solicita comedidamente a la Contraloria
de Bogota D.C., retirar la observacion preliminar administrativa 7.2.7.1 en razén a que
se pueden evidenciar las gestiones adelantadas por la CVP, para lograr la liquidacion

del contrato de fiducia mercantil.”

Una vez evaluada la respuesta de la entidad frente a la observacion, esta no se
acepta y este Organismo de Control ratifica qué, aunque existan normas de derecho
privado complementadas en aquello que no se prevé con norma civiles, que en su
generalidad cubran los contratos de fiducia, especialmente en su etapa de liquidacion,
es pertinente que la Caja de la Vivienda Popular cuente con un procedimiento o en su
defecto alguna instruccién administrativa que delimite los responsables de las acciones
y controles de él como, cuando y quien debe realizar las gestiones administrativas para
impulsar o agilizar el proceso de restitucion de bienes y en suma las actividades
contempladas en la clausula décima octava del contrato de fiducia, o en su defecto
determine acciones alternativas para la liquidacion en cuestion salvaguardando los
intereses de la Entidad y previendo los posibles escenarios que puedan ocasionar
consecuencias para la misma. Como consecuencia de lo anterior no existen
parametros en la Entidad que permita tener una vigilancia oportuna con todos los
contratos de fiducia en todas sus etapas, recodando que la norma a nivel general como
su nombre lo indica requiere parametros en cada entidad de acuerdo con la estructura

misional de cada una de ellas.

Por lo anteriormente expuesto se ratifica el hallazgo administrativo de acuerdo

con los argumentos presentados por la entidad y se desvirtia la incidencia disciplinaria,
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el cual debe ser objeto de las acciones del Plan de Mejoramiento que se vaya a

realizar.

7.2.7.2 Hallazgo administrativo por falta de soportes para la contabilizacion en los
estados financieros del valor de $580.700.204 y actualizada por acta de junta del 3y 15
de noviembre de 2011 a valor final de $967.881.266.

De acuerdo a la repuesta emitida por la CVP frente al valor registrado en el
Balance General al 30 de septiembre de 2024 nos informan que “Se encuentra
registrado en el balance del fideicomiso la cuenta por pagar a favor del Consorcio
Arpro Napi, la suma novecientos sesenta y siete millones ochocientos ochenta y un mil
doscientos sesenta y seis pesos m/cte ($967.881.266,00), que corresponde a servicio
de vigilancia y mantenimiento del lote 11l denominada Monte Verde y costos de
honorarios construccién y gerencia de enero de 2005, lo cual fue aprobado por la
Junta del fideicomiso en Acta No.77 del 28 de agosto de 2003, mediante la cual se
aprobo por parte de /a junta del fideicomiso la propuesta de financiacion de Consorcio
Arpro Napi a una tasa de interés del DTF méas 7 puntos.

Mediante cinco requerimientos formales dirigidos a la CVP, se solicitd
informacion y anexo de las actas No. 77 del 28 de agosto de 2003, No. 79 del 9 de
octubre de 2003 y No. 3 de la junta de fideicomiso del 3 y 15 de noviembre de 2011y
propuesta de fecha 15 de septiembre de 2020 presentada por Consorcio Arpro Napi,
Promotora Convivienda Ltda. y Arpro Arquitectos Ingenieros para el analisis y desglose
de la partida registrada en el Balance General al 30 de septiembre de 2024, con un
valor de $967.881.266. La respuesta fue proporcionada de manera parcial a través de
las comunicaciones oficiales 202411000149751 (1 de noviembre), 202411000153601
(12 de noviembre), 202411000155431 (15 de noviembre), 202411000159411 (25 de
noviembre) y 202411000163001 (27 de noviembre). No obstante, la informacion

remitida result6 insuficiente para atender los siguientes aspectos criticos:
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o Identificacién del desglose: Determinar las partidas especificas que

componen el monto total.

o Soporte contractual: Verificar los contratos asociados a dicha

transaccion.

o Autorizacion y firma: Identificar los responsables de la aprobacion, firma
de estas partidas y deudor.

La falta de esta informacién impide establecer con claridad las razones por las
cuales el Patrimonio Autbnomo registra este pasivo y dificulta evaluar los recursos
disponibles para su liquidacién, considerando que se evidencia el saldo de
$2.173.630,23 en el Activo el cual no es suficiente para que respalde este compromiso

financiero.

De conformidad con todo lo expuesto, se tiene que la entidad no ha observado
adecuadamente lo preceptuado la Catalogo General de Cuentas del Marco Normativo
para entidades de Gobierno Descripcion Reconocimiento Clasificacién y Medicion de
las Cuentas por Pagar para el sector publico y Plan Unico de Cuentas para

Comerciantes.
Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacion No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de 2024,
indicando que: Se ratifican que anexaron la informacion completa a las solicitudes
realizadas por la contraloria. Que no existen contrato de fiducia mercantil que es del
régimen privado y que se generaron cuentas de cobro no contratos, que la autorizacion

y firma la aprueba la junta de la fiduciaria del patrimonio autbnomo.

Que se realiza interpretacion errénea de la propuesta presentada por

consorcio al Arpro Napi ante la junta fiduciaria aprobada en junta del 16 de
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septiembre y 6 de octubre del 2020 con la cual se realizan los cruces respectivos y
su depuracion sin generar el patrimonio auténomo la disponibilidad de recursos
para ser cubierta Sin embargo, al revisar nuevamente los archivos adjunto-
enviados con la presente respuesta no se evidencia la infamacion puntal requerida
Acta No. 77 del 28 de agosto de 2003, Acta No. 79 del 9 de octubre de 2003 y Acta
No. 3 de la junta de fideicomiso del 3 y 15 de noviembre de 2011 y propuesta de
fecha 15 de septiembre de 2020 presentada por Consorcio Arpro Napi, Promotora
Convivienda Ltda. y Arpro Arquitectos Ingeniero no es posible realizar una
interpretacion errénea cuando no tenemos documento para analizar, por lo tanto,

se mantiene el hallazgo Administrativo.

7.2.7.3 Hallazgo administrativo por la falta de decision frente al desarrollo del lote
comercial restituido a favor de la CVP, lo que esta generando costos para su

mantenimiento y vigilancia.

Dentro del proyecto Parque Metropolitano se incluyo el desarrollo de un lote
comercial con un area 1.127,84 m2, el cual fue restituido a la CVP mediante Escritura
Publica 3517 del 30 de diciembre de 2021.

El 19 de noviembre de 2024, en visita de campo al proyecto, el equipo auditor
verificé que este predio no tiene construccién o desarrollo alguno. Sin embargo, la CVP
informé que en aras de garantizar la seguridad de los bienes inmuebles que se
encuentran bajo custodia de la CVP para el lote comercial identificado con matricula
inmobiliaria No. 50S-40323452 fue necesario desde el 1 de diciembre de 2021 contar
con el servicio de vigilancia con el fin de velar por la custodia del bien inmueble. Por
este concepto, la entidad ha invertido con corte al 31 de octubre de 2024 la suma de
$387.041.490, discriminados asi:
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Cuadro No. 25. Pagos realizados por concepto de vigilancia al lote comercial

del proyecto Parque Metropolitano

Valores en pesos

Vigencia Valor cancelado
2021 8.798.689
2022 116.214.912
2023 134.809.289
2024 (con corte al 31-oct) 127.218.600
Total 387.041.490

Fuente: Comunicacién 202411000157741 del 19 de noviembre de 2024

De otro lado, segun informacion de la CVP mediante comunicacion
202411000149751 del 1 de noviembre de 2024: “El lote con vocacion comercial esta a
nombre de la CVP, excluido del reglamento de propiedad horizontal de la

Supermanzana 3, debidamente delimitado con cerca transparente”. (Subrayado fuera

de texto). Lo anterior implica que en un futuro es posible que se incurra en gastos extra
para el mantenimiento de la cerca con la que cuenta el predio, como ocurrio en el afio
2021 donde se suscribié un contrato “por el sistema de precios unitarios fijos sin formula
de reajuste para la reparacion del cerramiento por los costados occidente y sury la
construccion de la linea de cerramiento por los costados norte y oriente, para el lote B

comercial del proyecto Parque Metropolitano” por valor de $18.581.123.

En este momento la CVP no cuenta con ningln proyecto para comercializar este
predio, sin embargo, por tener este bien inmueble en el inventario de la entidad y con el
fin de evitar los riesgos de ocupacion por terceros, continuara seguramente con el
servicio de vigilancia y mantenimiento del cerramiento, lo que ocasionara una erogacion

persistente en el tiempo hasta tanto el proyecto se usufructie.

Estos recursos que ha invertido la entidad podrian haber sido utilizados en un
proyecto de inversion relacionado con la misionalidad de la CVP, por lo tanto, hasta
tanto no se defina el desarrollo de este lote, este gasto termina siendo oneroso para la

administracion.
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De otro lado, en el marco de la funcion administrativa, se hace necesario que la
CVP defina las actuaciones a seguir frente a este predio, con el fin de incurrir en gastos
adicionales como los ocasionados hasta ahora, y propender por dar culminacién a este

tipo de proyectos.

Por lo expuesto, se inobservaron las siguientes normas: literales b), c), d), e) y f)

del articulo segundo de la Ley 87 de 1983y articulo 209 de la Constitucion Politica.
Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar de la Actuacion Especial de
Fiscalizacion mediante comunicacion No. 1-2024-30856 del 13 de diciembre de 2024,

indicando que: ‘hasta tanto no se cuente con la restitucion de los predios a favor de la

CVP, la liguidacion del contrato de fiducia mercantil y la extincién parcial de la

propiedad horizontal, no podra generar un posible desarrollo en los predios ya

mencionados. Si bien es cierto, que el lote comercial no se encuentra inmerso en un
reglamento de propiedad horizontal, su posible desarrollo con las &reas restantes de las
SM1, SM2 y SM3, generaria un mayor potencial de desarrollo, con la mezcla de los

usos del suelo”. (Subrayado fuera de texto).

Lo anterior ratifica que a la fecha no se ha definido un potencial uso para el lote
comercial, asi mismo, se observa en la misiva de la CVP que el gasto de la vigilancia es
obligatorio para garantizar la custodia de este. Reitera la entidad que existen varias
actividades pendientes por realizar para definir realmente el posible desarrollo de los
predios. Dado que hoy es una incertidumbre el desarrollo del proyecto urbanistico
(incluido el lote comercial) y mientras esto no ocurra se seguirdn generando costos fijos
para la administracion, recursos que podrian financiar proyectos de inversion para la
poblacién bogotana, este Organo de Control no acepta los argumentos de la entidad y

configura un hallazgo administrativo.
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7.2.8. Resultados de la auditoria sobre la No ejecucién del proyecto

7.2.8.1 Hallazgo administrativo por la falta de gestion, celeridad y cumplimiento
de sus funciones y programas misionales de la Caja de la Vivienda Popular - CVP para
llevar a cabo la culminacién del Proyecto de Vivienda Parque Metropolitano en el suelo

NO desarrollado.

Teniendo en cuenta la solicitud de informacion por parte de la Contraloria de
Bogota D.C., R. 2-2024-22817 de fecha del 27 de octubre de 2024 y radicado de la
CVP 202417000191322 del 1 de noviembre de 2024, en respuesta al numeral 5.
Proyecto a desarrolla en este suelo, la CVP afirma lo siguiente: “Frente a la
informacion requerida, en los puntos 5.1 al 5.6, se sefiala gue hasta tanto no se
cuente con la restitucién total de los predios no desarrollados a nombre de la CVP,
liquidacién del contrato de fiducia y la extincion parcial de la Propiedad Horizontal, la
CVP no puede contar con los documentos solicitados por el ente de control.” (Lo
subrayado es nuestro.), igualmente se reitera lo manifestado nuevamente en la
respuesta a este ente de control radicado No. 2-2024-23846 de fecha del 1 de
noviembre de 2024, y radicado en la CVP 202417000199302; en el numeral 9. - ¢,
Qué procedimiento, control o actividad tiene aprobado la CVP para llevar a cabo la
culminacion del proyecto de Vivienda Metropolitano en el suelo NO desarrollado?, a
lo cual, la CVP precisa que desde el afio 2006 que debido al incumplimiento del
constructor Constructora Normandia, y lo decidido en el Laudo Arbitral de
septiembre de 2006, la entidad manifiesta y precisa que desde el afio 2006, las
Unicas actividades que se pueden adelantar corresponden a las de liquidacion del
patrimonio autbnomo Parque Metropolitano. Y de acuerdo con la declaracion de
incumplimiento de la Constructora Normandia, mediante el laudo Arbitral, no se

cuenta con acta de terminacioén o liquidacion final del contrato de obra.

Amén de lo anterior la CVP, informa que lo que inicialmente se traté de un

predio de mayor extension identificado con el folio de matricula inmobiliaria No.
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50540146612, con una cabida superficiaria de 105.617,70 m?, de conformidad con lo
establecido en la Escritura Publica No. 1408 del 28 de mayo de 1993 de la Notaria
41 de Bogota por media de la cual la Caja de la Vivienda Popular aporto6 el suelo al
fideicomiso "FIDUCIARIA TEQUENDAMA S.A."

Posteriormente por medio de la Escritura Publica No. 2507 del 30 de noviembre
de 1994 de la Notaria 50 de Bogot4a, se procedio a realizar una division material
generando cuatro (4) predios fisica y juridicamente independientes, para luego
constituir los reglamentos de propiedad separada u horizontal que daran origen a las
unidades privadas a ser desarrolladas en el marco del proyecto constructivo, de cada

una de las supermanzanas a saber:

1. 50S-40202756, identificado como SUPERMANZANA N. 1 con una
cabida superficiaria de 25.637,52 m?, a la fecha la Caja de la Vivienda Popular
es propietaria de un terreno no desarrollado equivalente a 14.950,01 m?2.

2. 50S-40202757, identificado como SUPERMANZANA N. 2 con una
cabida superficiaria de 21.994,51 m?, a la fecha la Caja de la Vivienda
Popular es propietaria de un terreno no desarrollado equivalente a 11.020,12
m?2.

3. 50S-40202758, identificado como SUPERMANZANA N. 3 con una
cabida superficiaria de 24.513,74 m?, a la fecha la Caja de la Vivienda Popular
es propietaria de un terreno no desarrollado equivalente a 5.491,08 m?. Dentro
de esta area se incluye el predio denominado Lote Comercial identificado con
el folio de matricula No. 50540323452 propiedad de la Caja de la Vivienda
Popular.

De acuerdo a lo expuesto por la CVP, se cuenta con 31.461.21 m?, de area de
terreno NO desarrollado de propiedad de la entidad, y ademas dentro de los cuales
se cuenta con un predio comercial con 1.127.84 m?, ubicado en la Supermanzana 3;

y es asi; que través de los afos, especificamente, desde 1994, no ha realizado
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ninguna gestion para cumplir con las funciones que le corresponden ala CVP y
ademas para dar cumplimiento a sus programas misionales en concordancia con el
principio de celeridad tal como lo contempla el articulo 209 de la Constitucion Politica
Colombiana de 1993. Por lo anterior la entidad no ha realizado ninguna gestion para
cumplir con las funciones establecidos en los Acuerdos 003 de 2008, 05 de 2019 y
008 de 2020 emitidos por el Consejo Directivo de la CVP, especificamente en los

literales e), f) e i).
Anadlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP, en su respuesta, a la presente observacion a este Organismo de
Control, informa que se cuenta con los procesos y procedimientos para el cumplimiento
de los programas misionales conforme a las metas de cada plan de desarrollo, a lo cual
la entidad no anexo dichos procesos que soporten la respuesta. Asi, como tampoco la
CVP, no da una respuesta efectiva relacionada con la falta de gestion, celeridad y
cumplimiento de sus funciones y programas misionales por parte de la CVP, y para el
caso concreto del proyecto de Vivienda Parque Metropolitano en el suelo NO

Desarrollado.

Por lo anterior, se configura como un hallazgo administrativo y se desvirtda la
presunta incidencia disciplinaria de conformidad a lo planteado por parte de la CVP, el
cual debera ser parte del Plan de Mejoramiento.

7.2.8.2. Saldos contables presentados a septiembre 30 de 2024 por los Predios

del Proyecto Parque Metropolitano

Segun el numeral “7.1. INMUEBLES” del capitulo “7. BIENES ACTUALES DEL
PATRIMONIO AUTONOMO?” informe de “RENDICION DE CUENTAS FIDEICOMISOS
SERVITRUST GNB SUDAMERIS S.A. 2-1-10450 - PATRIMONIO AUTONOMO
PARQUE METROPOLITANO - EN LIQUIDACION Contrato de Fiducia Mercantil
Irrevocable suscrito el 28 de mayo de 1993 PERIODO 1 al 30 de septiembre de 2024
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informaron, que a septiembre 30 de 2024 estaban pendientes de restituir a la CVP los

siguiente 5 garajes por $37.924.372 que se encuentran registrados a nombre del

Patrimonio auténomo, tal como se presenta a continuacion:

Cuadro No. 26. Predios por Restituir del Patrimonio Autbnomo Matriz a la

CVP - Parque Metropolitano con corte a septiembre 30 de 2024

Valores en pesos

INMUEBLES P.A. SM1

VALOR CONTABILIZADO

No Direccion tipo No Matricula

1 KR 2A 18 35 SUR GJ 434 40240065 16.536.923

INMUEBLES P.A. SM2

No Direccion Tipo No Matricula

1 KR 2 18 34 SUR GJ 21 40243007 5.346.862,41

2 KR 2 18 34 SUR GJ 33 40243019 5.346.862,41

3 KR 2 18 34 SUR GJ 144 40243130 5.346.862,41

4 KR 2 18 34 SUR GJ 150 40243136 5.346.862,41

SUBTOTAL SM - 2 21.387.449,64
TOTAL 37.924.372

Fuente: Informe de “RENDICION DE CUENTAS FIDEICOMISOS SERVITRUST GNB
SUDAMERIS S.A. 2-1-10450 - PATRIMONIO AUTONOMO PARQUE METROPOLITANO - EN
LIQUIDACION Contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable suscrito el 28 de mayo de 1993 PERIODO 1 al

30 de septiembre de 2024

Una vez verificados los soportes que dieron lugar a la realizacion de los registros

contables de los predios y/o folios de Matricula Inmobiliaria del Proyecto Parque

Metropolitano, a septiembre 30 de 2024 se presentan los siguientes saldos:
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Cuadro No. 27. Operaciones y conformacion del Saldo de la Cuenta
Contable 1926-03-01-02 Patrimonio Autonomo Matriz (PAM) Parque Metropolitano

— Terrenos con corte a septiembre 30 de 2024

Valores en pesos

Saldo a . . Saldo a . . Saldo a
CONCEPTO diciembre 31 ZDOEZBBITO g(l)?zleTO diciembre 31 ZDOEZTTO %QZEDITO septiembre

de 2022 de 2023 30 de 2024
SM-1 10.815.147.774 6.867.287.083 | 3.947.860.691 3.931.323.768 | 16.536.923
SM-2 9.807.059.200 9.807.059.200 9.785.671.750 | 21.387.450
SM-3 LOTE
COMERCIAL 1.680.678.972 1.680.678.972 0 0
MIXTO

TOTAL 44.605.771.892 8.547.966.055 | 13.754.919.891 13.716.995.518 | 37.924.373

Fuente: Comprobantes y libros auxiliares de contabilidad aportados por la CVP.

Cuadro No. 28. Operaciones y conformacion del Saldo de la Cuenta

Contable 1510-02-01 Inventarios Mercancias en Existencia - Terrenos - Parque

Metropolitano con corte a septiembre 30 de 2024

Valores en pesos

Saldo a Saldo a Saldo a
Concepto diciembre Débito Crédito |diciembre 31 Débito Crédito |septiembre 30
31 de 2022 de 2023 de 2024
SM-1 19.142.671.000 19.142.671.000 4.107.956.000 23.250.627.000
SM-2 0| 25.976.262.000 25.976.262.000
SM-3 - ETAPA 1 -
MONTEVERDE 6.479.411.000 6.479.411.000 6.479.411.000
SM-3 LOTE
COMERCIAL 1.680.678.972 1.680.678.972 1.680.678.972
MIXTO
TOTAL 27.302.760.972 27.302.760.972 | 30.084.218.000 57.386.978.972

Fuente: Comprobantes de Contabilidad aportados por la CVP.

Asi mismo, se revelaran los 33.471,93 m? de las Zona de cesion. Sin entregar al
DADEP que fueron restituidas por $18.522.926.000
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7.2.8.3 Hallazgo administrativo por subestimacion en el saldo de la cuenta
contable 1510-02-01 Inventarios Mercancias en Existencia — Terrenos, en cuantia
indeterminada en razon a que el reconocimiento de los Predios y/o folios Restituidos del
Proyecto Parque Metropolitano se efectlio por un area menor a la contenida en las
Escrituras Publicas y como consecuencia de ello el valor incorporado es menor al que

corresponde.

Tal como se explico de manera detallada en la observacién 7.2.3.1, el registro
contable de reconocimiento de la restitucién de los predios y/o folios de matricula del
Proyecto Parque Metropolitano se efectud con base en las Escrituras Publicas en las
cuales reportan un area de restituida de 45.556,13 m? dentro de las cuales presentaron
como valor de la restitucion la suma de $57.386.978.972, cuantia que fue obtenida de
los certificados catastrales de cada predio, los cuales presenta una area de terreno
inferior a la presentada en las escrituras, por lo cual este valor de reconocimiento es
inferior al que corresponderia si en €l avalu6 catastral se hubiera tomado como base las

areas citadas en las escrituras.

Esta situacidn se evidencio con la verificacion de las areas tomadas para los
apartamentos de la escritura Publica No. 1578 de 2022 SM-1, en la cual se report6 un
area de terreno por 23.070,19 m?, mientras en los certificados catastrales ascendi6 a
12.224,31 m?, presentandose para este caso una menor area de 10.845,88 m?, que

equivalen a un 47,01% del area reportada en la escritura.

Por lo tanto, se requiere ajustar las areas contenidas en el campo “AREA
TERRENO (m2)” del “MODULO 2 — INFORMACION CATASTRAL” del “FORMATO 208-
GA-FT-37” al contenido de los certificados catastrales, reportar las areas correctas a
Catastro Distrital y solicitar los nuevos certificados para con base en ellos efectuar el

ajuste del valor de la restitucion.

Esta situacion surge por la falta de validacion de los campos del “FORMATO

208-GA-FT-377, que es la base para la realizacién de los registros contables.
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En consecuencia, el saldo de la Cuenta Contable 1510-02-01 Inventarios
Mercancias en Existencia — Terrenos se encuentran subestimada por el menor valor
registrado de areas por concepto de la restitucion fiduciaria contenida en las Escrituras

Publicas.

Con base en lo anterior, se evidencia la transgresion a lo establecido en el
Catalogo General de Cuentas del Marco Normativo para entidades de Gobierno
adoptado mediante la Resolucion de 620 de 2015 y sus modificaciones, en el cual para

la cuenta 1510 Mercancias en Existencia, se establecio:
‘DESCRIPCION

Representa el valor de los bienes adquiridos con el objeto de ser vendidos a
precios de mercado o de no mercado o distribuidos en forma gratuita y que no
requieren ser sometidos a ningun proceso de transformacion, explotacion, cultivo,

construccion o tratamiento.
DINAMICA SE DEBITA CON:
1- El costo de las mercancias adquiridas.”.

Estos hechos contravienen igualmente lo establecido en el literal €) del Articulo 2
y literal e) del Articulo 3 de la Ley 87 de 1993.

Andlisis de respuesta del sujeto de vigilancia y control fiscal

La CVP dio respuesta al informe preliminar mediante comunicacién
202411000169811 de diciembre 9 de 2024 la cual fue radicada en la Contraloria de
Bogotéa en diciembre 13 de 2024, la que se presentd en los siguientes términos:

“Respuesta: Frente a la observacion, se precisa que la Caja de la Vivienda
Popular en la escritura de restitucion sefialé las areas para cada uno de los predios
conforme a lo establecido en los diferentes reglamentos de propiedad horizontal, asi

como el caso de las zonas de cesion para el cual se tomo el area de la escritura de
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desenglobe, estos instrumentos publicos protocolizaron las licencias respectivas,

sefialando el area privada para cada unidad habitacional y estacionamiento.

Ahora bien, las diferencias que presenta en las areas la UAECD, en
cumplimiento a la responsabilidad de la administracion del registro publico de la
propiedad, son las que debi6 sefialar en su momento la Superintendencia de Notariado
y Registro y no la CVP. Toda vez que la Superintendencia asume funciones de
inspeccion, vigilancia y control de la gestion catastral.

Asi las cosas, como se indicé anteriormente, las areas correspondientes son las
sefalas en la escritura de restitucion, las cuales concuerdan con lo reportado en el
formato 208-GA-Ft-37, el cual es base y soporte para los registros contables, por tanto,
no existe subestimacion en el saldo de la cuenta contable 1510-02-01 Inventarios

Mercancias en Existencia — Terrenos.

Conforme a los argumentos anteriormente planteados, se solicita
comedidamente a la Contraloria de Bogoté D.C., retirar la observacion preliminar
administrativa 7.2.8.3 en razon a que se puede evidenciar que la Caja de la Vivienda
Popular, refleja en el formato 208-GA-Ft-37, la informacion que se observa en cada uno

de los documentos presentados para la restitucion.”.

Tal como se informé en el andlisis de la respuesta del hallazgo 7.2.3.2, la CVP
manifiesta que las areas registradas por la Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital en los certificados catastrales son las que debié sefalar la Superintendencia de
Notariado y Registro y no la CVP, esta afirmacion presenta vacios de secuencia en las
acciones a realizar, toda vez que la Superintendencia registra los contenidos de las
escrituras publicas sobre las cuales se solicita el registro y a la CVP le corresponde
solicitar a la UAECD la actualizacién correspondiente de las Escrituras registradas y sus

contenidos.
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De otra parte, la CVP no hacen alusion a que el origen del valor de incorporacion
y/o reconocimiento contable de estos inmuebles fue el citado en la escritura de
restitucion, el cual a su vez se obtuvo del valor catastral contenido en los certificados

catastrales y no en las areas de las escrituras.

Por lo anterior, no se aceptan los argumentos presentados por la CVP y, en
consecuencia, se ratifica la observacién a titulo de hallazgo administrativo el cual
debera hacer parte del Plan de Mejoramiento.
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8. OTROS RESULTADOS!
8.1 BENEFICIOS DE CONTROL FISCAL

Del seguimiento al Plan de Mejoramiento se identificaron dos (2) beneficios de la

vigilancia y el control fiscal:

Beneficio cuantificable por la recuperacion de activos (incremento) que
corresponde al soporte documental Comprobante de transacciones manuales del 30 de
junio del 2023 donde se reconocen 173 Folio Matricula Inmobiliaria - FMI Proyecto
Parque Metropolitano segun memorando de DUT con Radicado No. 202313000050053
por transferencia de la Fiduciaria GNB SUDAMERIS a la CVP correspondiente al lote 1
de la Supermanzana 3 (Conjunto Monteverde) del Patrimonio Autébnomo Parque
Metropolitano con folio matriz 50S-40202758 y mayor extension 50S-40146612, se
abrieron 221 FMI de los cuales se construyeron y escrituraron a terceros 48, se
encuentras 173 a nombre del Fideicomiso sin construir por un valor de $6.479.411.000

Beneficio cualificable que contribuye a optimizar los bienes de la comunidad a la
gue sirven (beneficio social) mediante la restitucion del Predio a la CVP y determinacién
de su costo de adquisicion para ser presentado en las revelaciones en las Notas a los
Estados Financieros que representan incremento del patrimonio de las zonas verdes

(Correspondiente a parques y vias publicas)

1 Aplica en caso de que el tema, area, proceso evaluado en la actuacion especial presente una denuncia o queja relacionadas con la
actuacion o se obtengan beneficios de control fiscal; en caso contrario no se tomara este numeral en | contenido del informe
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9. CUADRO CONSOLIDADO DE HALLAZGOS DE LA ACTUACION

ESPECIAL DE FISCALIZACION.

TIPO DE HALLAZGOS |CANTIDAD VALOR REFERENCIACION?
(En pesos)

Control Fiscal Interno
7.1.1.1,7.1.1.2,7.1.1.3,
7.1.1.4
Planes y Proyectos

1. Administrativos 17 N.A 7.23.2,7.2.3.3,7.24.1,
7.25.1,7.25.2,7.2.5.3,
7.254,726.2,7.2.7.1,
7.2.7.2,727.3,7.28.1
y7.2.8.3

2. Disciplinarios 1 N.A 7.2.6.2

3. Penales 0 N.A

4. Fiscales 1 $3.656.422.352,73 |[7.2.6.2

N.A. : No aplica

2
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