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Apreciado Doctor Andrade:

Con la mayor atencién me permito remitir para su consideracién el informe de la referencia, dando cumplimiento al
Plan de Evaluacién Independiente que viene desarrollando la Oficina de Control Interno en el afio en curso. Se resalta
la importancia de las recomendaciones que estamos generando en el mismo, en beneficio del 6ptimo desempefio
enfocado hacia el proyecto de concesién, toda vez que generan valor en virtud de un minucioso anlisis de los aspectos
prediales desarrollados por el concesionario y vigilados por la interventorfa del proyecto Ruta del Sol sector 2. En virtud
de lo anterior, se deberé divulgar y analizar, ademds de tomar las acciones pertinentes, toda vez que se presentan
multiples observaciones anémalas en el informe aqui presentado.

lgualmente recordamos al supervisor de éste proyecto, que debe dar aplicacién al procedimiento EVCI-P-002,
diligenciando el formato EVCI-F-004 “PLAN DE MEJORAMIENTO POR PROCESO (ACCION PREVENTIVA, ACCION
CORRECTIVA)”, para el cual la OFICINA DE CONTROL INTERNO, en cumplimiento de su rol de asesoria y
acompafiamiento, puede programar una mesa de trabajo. Es necesario precisar que, para la presentacién de dicha
matriz, se cuenta con cinco (5) dias habiles contados a partir de la fecha de recibo por parte de la Vicepresidencia de
Gestion Contractual y la Vicepresidencia Administrativa y Financiera, segun la competencia de la recomendacién, y
debe ser remitido por correo electrénico a dbustos@ani.gov.co.

DEGO ORLANDO BUSTOS FORERO
Jefe Oficina de Control Interno
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INFORME DE AUDITORIA
1. INTRODUCCION.
-

Sabido es por los directivos de la entidad, que la Oficina de Control Interno se constituye en uno
de los instrumentos de alto nivel gerencial que busca asegurar el cumplimiento de los objetivos
institucionales, a través del engranaje del control como parte del ciclo de una administracion
exitosa. No en vano, la propia Constitucién Politica de Colombia lo trata como un principalisimo
instrumento gerencial en sus articulos 209 y 269, junto con el control posterior, o de segundo
grado, a cargo de las Contralorfas, al decir de la H. Corte Constitucional en su sentencia C 1192 del
13 de septiembre de 2000.

El Control Interno, en este orden de ideas, es fundamentalmente axioldgico y finalista, pues
propende por asegurar que la gestién institucional de todos los érganos del Estado, se oriente
hacia la realizacién de los fines que constituyen su objetivo y, que esta se realice con estricta
sujecién a los principios constitucionales que guian el ejercicio de la funcién publica.

Ahora bien, en desarrollo del citado mandato constitucional, el articulo 9° de la Ley 87 de 1993,
definid la naturaleza de la Oficina de Control Interno, para todas las entidades y organismos de las
ramas del poder publico, en sus diferentes niveles (art. 5°), as:

“(...) es uno de los componentes del Sistema de Control Interno, de nivel gerencial o
directivo, encargada de evaluar la eficiencia, eficacia y economia de los demds controles
y de asesorar a la direccién en la continuidad del proceso administrativo, la revaluacion
de los planes establecidos y en la introduccién de los correctivos necesarios para el
cumplimiento de las metas u objetivos previstos (...)”

Asi las cosas, es preponderante el rol que tanto la Constitucidn Politica y la Ley asignan a la oficina
de control interno, dada la importancia sin precedentes que en la nueva visién del control que
plasmé el Constituyente de 1991, juega el control interno para la modernizacién de la
administracién publica y el mejoramiento de la capacidad de gestién de sus instituciones, todo lo
cual, connota un énfasis particular en el control estratégico de gestién, y un serio compromiso con
el monitoreo de los resultados de la accién institucional, para el cabal cumplimiento de sus fines
y objetivos, de acuerdo a los principios constitucionales rectores del ejercicio de la funcién publica.
7/

Dicho énfasis se encuentra contemplado en abundante normatividad, jurisprudencia y doctrina,
dentro de cuyos contenidos queremos destacar la Ley 87 de 1993 que en su articulado describe la
funcionalidad y caracteristicas del Jefe de la Oficina de Control Interno, robustecida por la Ley 1474
de 2011 que determina la designacién del Jefe de dicha Oficina por parte del Presidente de la

epublica con el fin de viabilizar autonomia e independencia en la valoracién del control, asi como
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el Decreto 1537 de 2001 que reglamenta parcialmente la aludida Ley 87 de 1993 donde se precisa el
rol que deben desempefiar las oficinas de control interno dentro de las organizaciones publicas,
enmarcado en cinco tépicos: valoracién de riesgos, acompafiamiento y asesoria, evaluacién y
seguimiento, fomento de la cultura de control y relacién con entes externos.

El presente informe se enmarca dentro de los pardmetros establecidos por la Oficina de Control
Interno para el seguimiento y verificacién del cumplimiento de las obligaciones que tienen tanto el
supervisor del contrato por parte de la ANI, como de la Interventoria al mismo proyecto de
concesion, teniendo en cuenta lo previsto dentro del contrato y documentos relacionados para el
desarrollo de las funciones que le son propias. Es asi, como la presente Auditoria corresponde a la
ejecucion del Plan de Evaluacién Independiente (PEI) el cual fue aprobado en sesién del comité
coordinador de Control Interno del 9 de Diciembre de 2013. Por otro lado, la visita técnica fue
anunciada mediante correo electrénico, en donde se informé al Supervisor del proyecto el
propdsito de la prueba de auditorfa.

Asi mismo, esta visita propone un objetivo adicional que tiene que ver con aspectos prediales y en
particular, al proceso de adquisicién predial de algunos inmuebles ubicados en el Municipio de San
Alberto que han sido objeto de controversia por parte de los titulares, con el tnico fin de identificar
su acoplamiento a las normas vigentes y a la salvaguarda del principio de debido proceso.

2. OBIJETIVOS

F

Con fundamento en el mencionado plan de accién estructurado por parte de la oficina de control
interno para el presente afio, aunado al desarrollo que la Interventoria del proyecto viene
realizando desde la celebracién de su contrato en el afio 2012, se programd la verificacion y
seguimiento de las obligaciones de la Interventoria y de la supervision del proyecto carretero Ruta
del Sol sector 2, para lo cual se realiza el presente informe.

Para ello, la Oficina de Control Interno de la Agencia Nacional de Infraestructura desarrolld la
auditoria en el tramo vial del proyecto carretero en mencion, realizada entre los dias 11y 15 de
agosto de 2014 por parte del equipo auditor designado para el efecto, conformado por el Doctor
Diego Orlando Bustos Forero, los ingenieros Juan Carlos Saenz Baquero, Javier Arturo Leén Herazo,
Roberto Carlos Daza Guerrero y el abogado Marcos Gabriel Pefia Noguera. La documentacién
suministrada por el apoyo técnico a la supervisién del contrato, asi como otra informacién que fue
investigada, preparada y recaudada por parte del equipo auditor, sirvié como insumo para estudiar
todos los aspectos relacionados con la concesién.

El seguimiento a las labores de la interventoria Consorcio Proyeccion Vial Puerto Salgar es valioso
en la presente auditorfa, en vista de que se han suscitado quejas sobre temas prediales en el
unicipio de San Alberto ubicado en el proyecto, y en tal sentido, es necesario comprobar las
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acciones realizadas por las diferentes dreas de la ANl y la interventoria relacionadas con la
adquisicién predial por parte del concesionario, especialmente lo atinente a los avaltios prediales
de algunos predios que han generado controversia al interior de la Institucion. Adicionalmente, se
aplicé la metodologia de evaluacién mediante la Matriz de Evaluacién del Desempefio MED, y de
la cual se mostraran sus resultados en el desarrollo del presente documento.

3. ALCANCE.

o
El alcance del informe que aqui se presenta comprende los siguientes aspectos:

3... Componentes Analizados

En virtud al derecho de peticién impetrado por el sefior Alvaro Rey Rueda, radicado con el nimero
2014-409-019437-2 de fecha 28/04/2014, en el cual se develaba una supuesta inequidad al momento
de adquirir los predios de su propiedad por parte de la Sociedad Concesionaria Ruta del Sol S.A.S.,
se hizo necesario profundizar, tanto in situ como en oficina, el andlisis de los procedimientos de
gestion predial realizados por el concesionario y los esquemas de vigilancia y control ejecutados
por la Interventoria.

De la interventoria, se analizaron cada uno de los componentes que se relacionan a continuacion:

Componente Administrativo
Componente Ambiental
Componente Técnico
Componente Legal
Componente Aforo y Recaudo
Componente Financiero
Componente Juridico

= = o e e = e

3.2. Periodo

El periodo de la evaluacién corresponde al mes de agosto de 2014, baséndose en la informacion
suministrada por la supervisién del contrato el dia 8 de agosto de 2014, la cual fue estudiada por el
quipo auditor de la OCl, previo al desplazamiento al sitio del proyecto.
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3.3. Informacién de Contratos

C.ASL

CONCESIONARIO

Agencia Nacional de Infraestructura
INFORME AUDITCRIA PROVECTO CARRETERO

RUTA DE! SOL §-(CTOR 2

DETALLEDEL LON T v

El objeto del «contrato es el
otorgamiento de una concesién para
que de conformidad con lo previsto en el
numeral 4 del Articulo 32 de la Ley 80 de
1993, el concesionario, por su cuenta y
riesgo, elabore los disefios, financie,
obtenga las Licencias Ambientales y
demds permisos, adquiera los predios,
rehabilite, construya, mejore, opere y
mantenga el sector.

NUAMERO CONTRATISTA

Concesionaria Ruta de!

| INTERVENTOR

Regular los términos y condiciones bajo
los cuales el Interventor se obliga a
ejecutar para la  AGENCIA |a
interventorfa integral del Contrato de
Concesién, que incluye pero no se limita
a la interventoria técnica, financiera,
contable, juridica, medioambiental,
socio-predial, administrativa, de
seguros, operativa y de mantenimiento
del Contrato de Concesidn, el cual hace
parte del Proyecto Vial Ruta del Sol y que
corresponde al Sector 2 comprendido
entre Puerto Salgar - San Roque, asi
como regular los términos y condiciones
bajo los cuales la AGENCIA pagars al
Interventor de forma mensual Ia
contraprestacion  ofrecida por el
Interventor y aceptada por la AGENCIA
durante el Concurso de Méritos
consistente en una suma global fija, a
través de la Subcuenta de Interventoria
del Patrimonio Auténomo.

001de 2010 Sol S.AS.
CONSORCIO

016 de 2012 | PROYECCION VIAL
PUERTO SALGAR

SUPERVISOR

Profesional vinculado mediante
resolucién de nombramiento
provisional.

YASMINA DEL CARMEN
CORRALES PATERNINA

Tabla 1. Datos de los contratistas evaluados.

3.3.1 Funciones Generales del Supervisor:

En virtud de lo expresado en la Resolucién 576 dell 13 de junio de 2013 por la cual “se adopta el
Manual Especifico de Funciones y Competencias Laborales para los empleos de la planta de
personal de la Agencia Nacional de Infraestructura”, adicionado por las Resoluciones 916 de 2013
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y 116 de 2014 las funciones esenciales que debe cumplir la Ing. Yasmina del Carmen Corrales
Paternina son las siguientes:

Evaluar y hacer seguimiento a los aspectos técnicos y operativos de los contratos de
concesién y deméas formas de asociacién publico privada que le sean asignados del modo
carretero, de acuerdo con lo estipulado en los contratos.
Hacer seguimiento a las interventorias de los contratos de concesién y demds formas de
asociacién publico privada del modo carretero que le sean asignados, de acuerdo con lo
estipulado en los contratos.
Evaluar la calidad, veracidad y consistencia de los datos contenidos en los sistemas de
informacién de las concesiones y demds formas de asociacién publico y privada del modo
carretero que le sean asignados, con el fin de generar las alarmas necesarias en la gestion
contractual del drea.
Estudiar las modificaciones pertinentes a los proyectos de concesién y demds formas de
asociacién publico privada del modo carretero que le sean asignados, de acuerdo con los
andlisis de viabilidad técnica, juridica y financiera realizados en el rea.
Verificar desde el punto de vista técnico el control del pago de los aportes estatales y las
garantfas por ingresos minimos y coberturas financieras existentes a cargo del Estado, y
verificar los ingresos reales esperados, de acuerdo con lo estipulado en los contratos de
concesién y demas formas de asociacién publico privada.
Estudiar y dar su concepto técnico sobtre los procesos de reversién de las concesiones del
modo carretero, de acuerdo con las normas vigentes.
Conceptuar desde el punto de vista técnico sobre los procesos de imposicién de multas y
demas sanciones establecidas en caso de incumplimiento por parte de los concesionarios
de acuerdo con las normas y las cldusulas contractuales vigentes.
Realizar la gestién relacionada con la coordinacién interinstitucional requerida entre la
interventoria, autoridades territoriales pertinentes y el concesionario que tengan
injerencia en los proyectos del modo carretero.
Hacer seguimiento al cumplimiento de las obligaciones relacionadas con la distribucion de
riesgos de acuerdo con lo estipulado en los contratos de concesién y demas formas de
asociacién publico privada, en coordinacién con la Vicepresidencia de Planecidn, Riesgos y
Entorno.

. Realizar el seguimiento al vencimiento de pdlizas y garantias y verificar su adecuada
constitucién, actualizacidn y renovacidn.
Verificar el cumplimiento por parte de los concesionarios de la construccién, rehabilitacion,
reconstruccién, mantenimiento, preservacion y sostenimiento de los tramos
concesionados de acuerdo con lo establecido en las cldusulas contractuales.

. Verificar la aplicacién por parte de los concesionarios de los manuales y reglamentos
vigentes correspondientes a la operacién de las concesiones del modo carretero.
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13. Realizar el recibo oportuno de los inventarios de los bienes por parte de los concesionarios
del modo carretero de acuerdo con los términos contractuales.

14. Ejecutar el programa de visitas con el fin de verificar el avance de las actividades del plan
de obras e inversién de los contratos de concesién y demas formas de asociacién publico
privada del modo carretero, asi como los comités técnicos y reuniones requeridas con los
entes y autoridades pertinentes para garantizar el efectivo funcionamiento de la
concesidn.

15. Asistir y participar en las sesiones del Consejo Asesor de Gestidn Contractual y demas
reuniones, consejos, juntas o comités en representacion de la entidad, cuando le sea
requerido.

16. Participar en los asuntos relacionados con los procesos transversales de la Agencia de
acuerdo con el dmbito de su competencia y segun los acuerdos de servicio establecidos.

17. Desempefiar las demds funciones que le sean asignadas por sus superiores para el
cumplimiento de la misién de la Entidad, de acuerdo con la naturaleza, propdsito principal
y area de desempefio del cargo.

Como se puede advertir de la primera funcién asignada a la supervisora, consistente en hacer
seguimiento técnico a los proyectos, se colige la incursién en la prohibicién legal contemplada en
el Estatuto Anticorrupcién del Estado, Ley 1474 de 201, y que hace alusién a que se prohibe la
concurrencia funcional entre el interventor y el supervisor, cuando quiera que estas figuras
institucionales coexistan. En efecto, el objeto del contrato de interventoria del Consorcio
Proyeccion Vial Puerto Salgar prevé el seguimiento técnico del proyecto, entre otras tantas
acciones, circunstacia absolutamente idéntica y concurrente con lo previsto en la primera funcién
de la supervisora.

En consecuencia, deben revisarse nuevamente las atribuciones funcionales de los cargos que
ejercen la labor de supervisién, tanto como las obligaciones de los contratos que se celebran para
tal efecto, funcién que deberan acometer en la Vicepresidencia Administrativa y Financiera en
armonia con las Vicepresidencias de Gestién Contractual y Ejecutiva.

Para este propdsito se otorga un plazo no mayor a un mes, para que se acoplen los manuales de
funciones y los contratos respecto de esta corcunstancia, teniendo bajo consideracién que este
tema ya habia sido advertido por este despacho mediante informe PEI-69 el pasado mes de julio
de 2013.

3.3.2 Obligaciones del Interventor:

Con respecto al contrato de Interventoria vigente para el proyecto, los aspectos relevantes

contractuales que se tienen definidos con la Agencia Nacional de Infraestructura se detallan

claramente en el contrato 016 de 2012, dentro de los cuales se destaca lo relacionado en su Capitulo

N, seccion 2.01, el cual tanto para la etapa preoperativa, como para la de operacién y
antenimiento expresa entre otras muchas obligaciones:
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“... [en general verificar el cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones
contractuales a cargo del Concesionario, previstas en el Contrato de Concesion y sus
documentos integrantes)... [y en caso de incumplimiento, la interventoria deberd
analizar las causas, realizar los requerimientos y advertencias escritas a que haya lugar e
informar a la AGENCIA y adelantar o proponer las acciones correctivas del caso...]”

Adicionalmente en el Capitulo IX del mismo contrato, seccién 9.21 se expresa:

“La terminacion o extincion de este contrato por cualquier causa, no extinguird las
obligaciones que por su naturaleza subsistan a tales eventos, incluyendo, entre otras, las
derivadas de las garantias y responsabilidad.”

vale la pena acotar que en términos de responsabilidad el Contrato de interventoria 091 de 2012
en la seccién 9.10 cita lo siguiente:

“En los términos de los Articulos 53 y 56 de la Ley 80 de 1993, ademds de las sanciones
penales a que hubiere lugar, el interventor serd responsable frente a la AGENCIA civil,
penal y fiscalmente de los perjuicios originados por el deficiente desemperio de las
actividades y obligaciones previstas en este Contrato de Interventoria, sin que ello exima
al Concesionario de la responsabilidad que por el mismo concepto pueda corresponderle
al ejecutar el Contrato de Concesién. En desarrollo de sus actividades, el Interventor
responderd hasta por culpa leve, Adicionalmente, en virtud de lo dispuesto en los
articulos 53y 55 de la Ley 734 de 2002, el Interventor serd sujeto disciplinable y responderd
por las faltas gravisimas alli descritas.”

Adicionalmente la Ley 1474 de 2011, a partir del Articulo 44 ha modificado el régimen sancionatorio
que aplica a las interventorias, mediante la adicién de algunas conductas tipificadas en el Articulo

48 de la Ley 734 de 2002.

4. METODOLOGIA.

4.4. Metodologia Empleada

La metodologia empleada por la Oficina de Control Interno, es la usualmente aceptada para la
elaboracién de este tipo de informes de acuerdo a los procedimientos, formatos y alcances que se
tienen para tal fin, para lo cual se hizo necesario efectuar una planeacién y ejecucion de los trabajos
requeridos con el objeto de generar un documento de auditoria que contenga informacién valiosa
para la entidad y para el Estado, y donde se tuvieron en cuenta los aspectos que mas adelante se
mencionan, ademas de generarse un esquema de vigilancia y control sobre el desempefio de la
Interventoriay a la supervisién, que es una de las misiones actuales de la Oficina de Control Interno.
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Debido que a la presente auditoria se le enfocara particularmente sobre temas prediales, se hace
necesario ampliarla en las siguientes actividades:

1 Corroborar los precios de referencia con el EOT e identificar si los precios se encuentran
actualizados en el IGAC.

3 Identificar las zonas geoecondmicas homogéneas en el sitio bajo andlisis y los precios de

referencia IGAC a la fecha de avaltio.

Seguimiento al proceso de adquisicién predial respecto de los predios de andlisis.

! Evaluary verificar las carpetas prediales.

Revision de las respuestas dadas por Planeacién Municipal de San Alberto al titular de los

predios.

4 Verificar si los predios afectados o los contiguos fueron analizados en comité predial.

Identificar la idoneidad de las lonjas y corroborar las metodologias utilizadas.

4 Identificar las variables que dieron origen a la diferencia en los valores de predios.

Evaluacidn in situ de los predios.

¢  Entrevistas in situ con propietarios de los predios contiguos.

B

fom

i

re

De importante mencidn, se resalta en éste punto la informacién escrita que se tuvo en cuenta por
parte de la auditorfa para llevar a cabo posteriormente el recorrido por el proyecto, realizar anilisis
documental en las oficinas de Interventoria y asi generar el presente informe:
¢ Ultimo informe de interventoria radicado en la ANI (Junio 2014. Con anexos).
Plan de regularizacién vigente.

s
t  Formatos SIAC.
4.2. Informacion relacionada y verificada

De acuerdo con la informacién suministrada por la supervisién del proyecto, se realizaron andlisis
y verificacion de su contenido, encontrandose lo siguiente:

! Revisién Documental: Se procedié a revisar el contenido de la informacién enviada por la
Vicepresidencia de Gestién Contractual, en cabeza de la ingeniera supervisora del
contrato, la cual entregé el viernes 8 de agosto de 2014.

¢ Auditoria: En coordinacién y acompafiamiento con personal de la Interventoria en las dreas
administrativa, técnica, financiera, juridica, aforo y recaudo, ambiental, social y predial,
en cabeza de la Directora Juridica y Administrativa actual de Interventoria Margarita
Pefialoza, asi como el asistente de la supervisién Ing. Luis Fernando Castafio Sudrez, se
desarrollaron los trabajos propios de auditoria. Igualmente se realizaron verificaflones
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de controles estandarizados que tiene la Interventoria, asi como comprobacién integral
del personal que tiene la misma, asignado actualmente al proyecto, ligado a las
obligaciones contractuales que sobre éste tema de recursos se tiene como compromiso
contractual definido entre las partes.

& Entrevistas con personal directivo de la Interventoria: El equipo auditor de la OCl llevé a
cabo durante los diferentes recorridos, reuniones permanentes con la Directora Juridica
y Administrativa de interventoria y su equipo, con el objeto de ir tratando aspectos
particulares asociados a la misma auditoria.

L Entrevistas con autoridades territoriales y propietarios prediales: En virtud de las
verificaciones en los procesos de adquisicion predial por parte del concesionario se
sostuvieron reuniones con las siguientes personas:

Funcionario ’ Tema Tratado

Nury Estella | Alcaldia Municipal de | Alcaldesa Esquema de Ordenamiento

Catafno Cardona | San Alberto Territorial de San Alberto y
adquisicién predial en Ruta del
Sol 2.

Deysy Yasmin | Alcaldia Municipal de | Secretaria Comunicaciones en virtud de

Barrera Chivata | San Alberto de la peticiéon del Sefor Alvaro

Planeacion Rey Rueda.

Edison Manuel | Oficina de Registro de | Registrador | Solicitudes de certificados de
Osorio Arévalo Instrumentos Publicos | (E) tradicién correspondiente a
de Aguachica los predios cuestionados, asf
como peticiones realizadas
por los usuarios.

Luis Alberto | Unidad Delegada de | Jefe Oficina | Solicitud de informacion

Sanchez Arrieta | Aguachica del IGAC catastral de San Alberto.
Aquiles  Trevisi Propietario de predios quien
Mantilla expresé posibles situaciones

anémalas en el proceso de
adquisicién predial adelantado
por el concesionario.

Mercedes Territorial Cesar del | Directora (E) | Solicitud de planos de las

Alvarado Bolafio | IGAC zonas fisicas y econdmicas
homogéneas de San Alberto.

Eduardo Molina | Territorial Cesar del | Profesional Descripcion de zonas

Pacheco IGAC Universitario | homogéneas y precios de
referencia.

Tabla 2. Entrevistas con autoridades territoriales prediales y propietarios.
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! Andlisis y conclusiones: Como resultado de los anteriores puntos, se relacionan

conclusiones detectadas y analizadas por la ANI, que seran identificadas y presentadas
en los capitulos 6 y 7 del presente informe.

5. NORMATIVIDAD, DOCTRINA Y JURISPRUDENCIA

Para el desarrollo del presente informe se tuvieron en cuenta las siguientes disposiciones de orden
legal y reglamentario, ademas de algunos documentos contractuales, a saber:

54. Normas y aspectos contractuales generales

£ Articulos 209, 210 y 269 de la Constitucién Politica Colombiana.

L Articulos 83y ss, Ley 1474 de 2011.

& Numerales 1y 2 del Articulo 32, Ley 80 de 1993.

¢ Manual de Sefializacién Vial - Dispositivos para la regulacion del transito en calles,
carreteras y ciclorutas de Colombia. Resolucién 1050 de 2004. ‘

4 GuiadeInterventoria y Supervisién de Concesiones. Resolucién 4577 de 2009 expedida por
el INCO.

+  Especificaciones Generales de Construccién para Carreteras — Resolucién 1376 de 2014
expedida por el Ministerio de Transporte.

*  Guia de manejo ambiental de proyectos de infraestructura — Resolucién 7106 de 2009
expedida por INVIAS.

& Contrato de Concesién 001 de 2010.

! Contrato de Interventoria 016 de 2012 suscrito entre Ia Agencia Nacional de Infraestructura
y el Consorcio Proyeccion Vial Puerto Salgar.

! Informe de Interventoria del mes de mayo y junio de 2014.

¢ Seguimiento a correspondencia de AN! hacia interventoria con temas propios del proyecto.

! Decreto 1420 de 1998: Reglamento de avaltios.

L Ley 388 de 1997: Capitulos 7, 8 y 9 (Articulos 75 al 80): Adquisicién de inmuebles por
enajenacion voluntaria, expropiacién judicial y expropiacién por via administrativa.

*  Decreto 1788 de 2004: Reglas de la Plusvalia.

£ Decreto 3600 de 2007: Reglas del ordenamiento del uso del suelo rural.
Decreto 4065 de 2008: Procedimientos para la urbanizacién y desarrollo de predios y zonas
comprendidas en suelo urbano y de expansién.

¢\ Ley1682de 2013 (Titulo IV, Capitulo I, Articulos 19 al 38): Gestion y Adquisicién Predial.
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5.2. Normas que regulan el avaltio de inmuebles cuando existe afectacién por obra publica

NORMA DEFINICION TEMA
LEY 9 DE 1989 Por la cual se dictan normas sobre planes de Avalios por afectacion de inmuebles
Art. 37 desarrollo  municipal,  compraventa vy por causa de obra publica.

expropiacion de bienes y se dictan otras
disposiciones

LEY 388 DE 1997 Por la cual se modifica laley 9 de 1989 yla Ley 2 Procedimiento para la enajenacién
de 1991. voluntaria y forzosa, procedimiento

Arts. para expropiacion, indemnizacién y
’
;68,2%6;2;367%75,76,7 forma de pago, efecto plusvalla,
180,52,94,57 procedimiento y forma de célculo.

DECRETO 1420 Por el cual se reglamentan parcialmente el Normas, procedimientos y criterios para
DE 1998 articulo 37 de la Ley 9 de 1989, el articulo 27 del la elaboracién de avaltios comerciales.

Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62,

67, 75, 76, 77, 80, 82, 84 y 87 de la Ley 388 de

1997y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998,

que hacen referencia al tema de avaltos.
RESOLUCION Por la cual se establecen los procedimientos Normas y procedimientos para la
620 DE 2008 DEL | Paralosavaltos ordenados dentro delmarcode | elaboracién de avalios comerciales.
IGAC la Ley 388 de 1997.

DECRETO 2150 Por la cual se suprimen y reformanregulaciones, Procedimiento para la seleccién de

DE 1995 procedimientos o trdmites en la administracién avaluadores.

publica.
Art. 27
CIRCULAR CONTADURIA GENERAL DE LA NACION Instrumentos para la realizacién de
EXTERNA 045 avallos para efectos contables de los
DE 2001 bienes inmuebles de los entes publicos.

LEY 1673 DE 2013 REGLAMENTA LA ACTIVIDAD DEL AVALUADOR
y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES

Tabla 3. Normas que regulan el avalto

5.3. Andlisis de la normatividad legal aplicable a los avaltos

Resulta oportuno realizar una resefia histdrica de las normas que en su momento se han ocupado
del tema alusivo a la realizacién del avaluo pericial, sefialando, que si bien es cierto el Decreto 855
de 1994, en su articulo 15 ordenaba que dicha peritacién fuera realizada por el Instituto Geografico

e Agustin Codazzi, el Articulo 27 del Decreto 2150 de 1995, establecié: “Los avaltios de bienes
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inmuebles que deban realizar las entidades publicas o que se realicen en actuaciones administrativas, |
podrdn ser adelantados por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi o por cualquier persona natural o |

juridica de cardcter privado, que se encuentre registrada y autorizada por la lonja de propiedad raiz
del lugar donde esté ubicado el bien para adelantar dichos avaldos”. (Las subrayas son nuestras)

Ahora bien, el articulo 27 del Decreto en cita fue objeto de una demanda de inconstitucionalidad,
pero la Corte Constitucional en la sentencia C-492 del 26 de septiembre de 1996, declars
condicionalmente exequible el aparte subrayado, en la cual aclaré: “La exequibilidad de los
transcritos apartes normativos se declara sélo en el entendido de que, para los efectos que en
tales disposiciones se contemplan, las expresiones 'lonjas de propiedad raiz estdn referidas a todas las
asociaciones y colegios que agrupen a profesionales en finca raiz, peritazgo y avaltio de inmuebles".

Luego de lo anterior surgié el Decreto 1420 del 24 de julio de 1998, por el cual se reglamentd
parcialmente y entre otros, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, referente al tema de avaltios
y, en el articulo 3 se dispuso:

“La determinacién del valor comercial de los inmuebles la hardn, a través de un availto, el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o las personas naturales o juridicas de
cardcter privado registradas y autorizadas por las lonjas de propiedad raiz del lugar donde se |
ubiquen los bienes objeto de la valoracién”. (Las resaltas son nuestras) j

Asu turno, en el articulo 8 de dicha norma se sefiald: “Las personas naturales o juridicas de cardcter
privado que realicen avaltios en desarrollo del presente Decreto, deberdn estar registradas y
autorizadas por una lonja de propiedad raiz domiciliada en el municipio o distrito donde se encuentren
el bien objeto de la valoracién”. El articulo 9°, por otro lado previo: “Se entiende por lonja de
propiedad raiz las asociaciones o colegios que agrupan a profesionales en finca raiz, peritazgo y avaltio
de inmuebles”.

Dicho decreto debemos resaltarlos en varios apartes, como por ejemplo:

Articulo 12 “La entidad o persona solicitante podrd solicitar la elaboracién del avalto a una de las |
siguientes entidades: |

“Las lonjas o lonja de propiedad raiz con domicilio en el municipio o distrito donde se encuentren
ubicados el o los inmuebles objeto de avalio, la cual designard para el efecto uno de los peritos
privados o avaluadores que se encuentren registrados y autorizados por ella.

“ElInstituto Geogrdfico Agustin Codazzi o la entidad que haga sus veces, quien podrd hacer los avaltios
de los inmuebles que se encuentran ubicados en el territorio de su jurisdiccién”.

e

Enlo relacionado con las veces que se puede solicitar un avalto, el paragrafo del articulo 12 copiado,
nsefa:
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“Dentro del término de la vigencia del avallio, no se podra solicitar el mismo avaltio a otra
entidad autorizada, salvo cuando haya vencido el plazo legal para elaborar el avalto
contratado”, lapso este contenido en el pardgrafo del articulo 13 y fijado en treinta (30) dias
habiles, salvo las excepciones legales.

Finalmente, en lo que toca con el plazo de la vigencia, el articulo 19 preceptiia que los avaltos
tendran una vigencia de un (1) afio, contados desde la fecha de su expedicién o desde aquella
en que se decidid la revisién o impugnacién.

Evidentemente en cuanto tiene que ver con la vigencia de la ley en el tiempo, la Ley 1673 de
julio de 2013, cuya aplicacién solo es posible seis meses después de su publicacién y que regulé
de manera sistémica el oficio de avaluador, modificando varias orientaciones que trafa el
decreto 1420 de 1998, debemos afirmar que la norma no es aplicable al caso en concreto, pues
estamos hablando de avalios efectuados en el mes de marzo de 2012, fecha para la cual tenia
pleno asidero la aplicacion del decreto 1420 de 1998.

5.4. Parametros contractuales frente al avaltio:

El apéndice social y predial del contrato de concesion No. 001 del 2010 determina en su aparte
A lo siguiente, frente a la responsabilidad que tiene el concesionario en relacién con el avallo,
a saber:

Dentro de las obligaciones del concesionario se prevé:

A partir del momento en que ocurra la entrega del inventario predial y la tira topogrdfica, se
procederd de inmediato a la elaboracién de los estudios socio prediales requeridos (ficha social,
ficha predial, estudio de titulos, avaltio comercial de cada predio) para iniciar el proceso de
adquisicién de predios conforme lo establece la normativa existente y el numeral 2° del presente
documento "Instructivo de Gestion Predial”. (...)

1.1.4. Con base en las fichas prediales, el estudio de titulos, y los documentos catastrales
correspondientes, cuyo contenido de . informacién debe ser coherente con las regulaciones y
especificaciones contenidas en los Planes de Ordenamiento Territorial y los disefios definitivos con
los cuales- el CONCESIONARIO ejecuta las obras, éste deberd contratar la elaboracién y obtener los
Avaltios Comerciales prediales, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 1420 de 1998 y la
resolucién reglamentaria 0762 de 1998 expedida por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi (IGAC),
y de ser necesario, adelantar las acciones de revisién e impugnacién dentro de los términos
establecidos en las normas sefaladas o aquellas que las modifiquen, segun el caso. El
CONCESIONARIO garantizard que los avaltos sean entregados de manera oportuna por la Lonja
avaluadora contratada, a fin de garantizar su eventual revisién o impugnacién por parte del
CONCESIONARIO dentro de los términos que para el efecto determina la ley. Sin perjuicio de su
responsabilidad por la correcta valoracion de los predios requeridos, el Concesionario remitird a
INCO los precios de referencia por sectores homogéneos que determine la Lonja correspondiente
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incluyendo los estudios de soporte, a fin de que la entidad, de considerarlo necesario, adelante las
verificaciones a que haya lugar.

1.1.6. Informar al INCO, mediante comunicacién escrita, sobre los predios respecto de los cuales
culmind satisfactoriamente el proceso de enajenacidn, para lo cual, reportard como minimo la
siguiente informacidn en los formatos que INCO establezca para el efecto: (a) ficha predial, (.. ){f)
avaltio comercial del predio (... )"

Corresponde al INCO segun las obligaciones devenidas del contrato:

“Ejercer el debido control y vigilancia a la gestién predial adelantada por el CONCESIONARIO,
mediante mecanismos tales como visitas de campo, asistencia a los comités de fiducia, solicitud de
las verificaciones documentales para establecer la concordancia de las fichas prediales, fichas
sociales, avaltios y documentos de compromiso y pagos, entre otros.”

El proceso de ejecucién de avaltos se realiza con fundamento en los siguientes pardmetros
contractuales:

“2.3.3 PROCESO DE EJECUCION DE AVALUOS

Este deberd enmarcarse segun lo establecido en la nom1atividad vigente, teniendo en cuenta que
serdn de tipo corporativo.

2.3.3.1 Dentro de este proceso el Concesionario y cuando lo considere necesario el INCO, verificaran
que la fimia avaluadora realice las siguientes actividades:

o Visita técnica a cada uno de los inmuebles objeto del Avaltio.

o Tomar fotografias que identifiquen el predio y las mejoras objeto del Avaltio

0 Evaluar las condiciones de cada inmueble de acuerdo a la ficha y plano predial, y la

metodologia establecida por el IGAC.

o Producir el correspondiente concepto de peritazgo (Certificado de Avalto), dentro del plazo
establecido en el Decreto 1420/98.

0 Redlizar el Avalto final para cada predio con las observaciones a que hubiere lugar y en
concordancia con el cronograma de priorizacién de compra para la construccién. Todas las
solicitudes deberdn ser atendidas, y su entrega se realizard' en original y una copia, firmados por
el representante legal de la firma avaluadora y el perito avaluador, incorporado dentro del
documento una fotocopia de la ficha predial con su plano.

* Cuando se trate de mds de un avaltio, estos deberdn entregarse con su correspondiente "sdbana"
resumen, debidamente totalizada en todos sus ftem. (Nimero de predios, Propietarios, Tenedor a
adquirir, Construcciones, Mejoras, Valor Total de los Avaltos, etc.), segtin formato del INCO.

* Se debe entregar adicionalmente una memoria explicativa del procedimiento empleado en la
elaboracion de los respectivos avaltios, junto con las investigaciones de tipo econémico y
reglamentaciones urbanisticas vigentes.

Mintmng
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* Determinar, presentar e incluir dentro del avalto aquellos factores que influyen de manera
directa en el valor del inmueble (Rondas de Rio, servidumbres, humedales, reglamento de
propiedad horizontal, etc.).

e Velar por la buena calidad de los trabajos y procedimientos utilizados en la elaboracién del
avaltio comercial, en virtud de lo cual, efectuard las revisiones o modificaciones al informe del
avalio cumido el Concesionario asi lo requiera mediante comunicacién escrita indicando
claramente los motivos de dicha solicitud, de confomtidad con el decreto 1420 de 1998 y la ley 80
de 1993.

* Mantener en reserva la infom1acion que obtenga y conozca con ocasién y desarrollo del contrato,
obligacién extensiva a las personas que intervengan por cuenta de esta en su ejecucion.

2.3.3.2 informe del avaltio.
El Informe del Avaltio deberd contener los siguientes items:

* Valor total y por metro cuadrado de terreno y construccion, discriminando las cantidades de las
dreas requeridas.

* Norma urbanistica aplicada.

e Uso del inmueble

» Estratificacion socioecondmica del bien.

» Area de construccién, discriminando construccién, zona dura y enramada.

e Otras (muro de cerramiento, cimentaciones, etc.)

e Servicios publicos

* Fotografias del predio tanto internas como externas, minimo cuatro (4), (una de ellas de

la fachada, identificm1do altura).

e Observaciones y/o recomendaciones, en las cuales se deben aclarar aspectos importantes que
tienen que ver con el avaluo.

¢ Ademds de Jo sefialado en el pdrrafo anterior, el Concesionario deberd anexar a cada informe
técnico y en la misma fecha, como soporte del avaluo realizado, la explicaciéon de la metodologia
utilizada, los valores de referencia, las fuentes y los cdlculos respectivos de ser el caso, teniendo en
cuenta. de acuerdo con el decreto 1420/98, factores como la reglamentacién urbanistica municipal
o Distrital, vigente, licencias aprobadas, uso y destinacién econémica del inmueble, si se trata de
propiedad horizontal, las diferentes caracteristicas de terreno, tamano, forma y diversidad de
construcciones.

¢ Cuando el avaltio emplee el método de comparacion de mercado, debe anexarse procesamiento
estadistico a que se refiere el inc. 9 del art. 9 de la res IGAC 762/98 o la norma modificatoria.

o Los avallios deberdn ser presentados en fomia individual, plenamente identificados,
conservando la numeracién de la ficha, en original y una copia, acompafiados de sus respectivas
actas, A valto Técnico (Valor comercial del terreno, de la construccién y de las mejoras) el avaltio
deberd venir acompafiado de un informe fotogrdfico, minimo tomar foto por cada item valorado
y los anexos soporte del mismo. Deberdn contener la fecha de su presentacion y avalados por la
respectiva agremiacién que los soportan.

Informe Auditoria Concesién Ruta del Sol Sector 2
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0 En el momento de entregar los respectivos infomies de avaltos. estos deben ir acompafiados de
una memoria explicativa de la metodologia aplicada, soportes del uso del suelo y del propésito del
avaluo.

o El contratista deberd realizar todas las actividades necesarias para garantizar los objetivos
indicados anteriormente, tales como: visitas individuales a cada uno de los predios objeto del
contrato, y/o los propietarios,- recoleccién de antecedentes inmobiliarios, elaboracién de
conceptos valuatorios inmobiliarios, preparacién de informes y reportes para seguimiento del
proceso, entre otros.”

5.5. Jurisprudencia y doctrina relacionada con el tema

No pocos son los pronunciamientos que ha desarrollado la jurisprudencia Colombiana para zanjar
temas prediales. En esta oportunidad citamos uno de los més claros, expresado por la Corte
Constitucional en sentencia C-492 de 1996, y ratificado por la Sala de lo Contencioso Administrativo
Seccidn Primera el 25 de noviembre de 1999 radicado bajo el nimero 5457 de la siguiente manera:

“Como quiera que el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi tiene cobertura nacional, no se
puede pretender que se viola el derecho a la igualdad cuando, por exigencia del numeral
2° del articulo 12 del decreto demandado, las lonjas de propiedad raiz solo podran realizar
avaltos respecto de inmuebles ubicados en su jurisdiccién, mientras que al instituto
prenombrado, no se le hace tal exigencia”.

Ahora bien, la Superintendencia de Industria y Comercio establece en concepto con
radicacién niimero 10-064409-00001-0000 del 15/07/2010 que:

“En consecuencia, las denominadas Lonja de Propiedad Raiz no tienen jurisdiccion
nacional para ejercer sus actividades.”

6. DESARROLLO DEL INFORME DE AUDITORIA
f

Ubicacion de los predios objeto de controversia

El tramd 4 identificado como LLS inicia en el departamento de Santander en inmediaciones del sitio
conocido como la Lizama en el K29+000 aproximadamente y termina en el Municipio de San Alberto
en el K34+500 aproximadamente.
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La Lizama - San Alberto: Construccién 07-jun-11
segunda calzada y rehabilitacién de la
calzada existente.
Tabla 4. Descripcion general del tramo.

Los predios adyacentes para el LLS037 (Silvia Victoria Reyes y otros) con abscisas del k87+143,46 y
final k87+821,87, descritos en el loteo urbanistico son: predio LLS 041 (multiservicios la Y) inicial
k86+858,24 y final k82+962,66, predio LLS 033 (Lucy Sepulveda) 87+742 y final 87+ 997, colinda con
el predio identificado como LLS 035 titulado a constructora (Durher Itda) inicial k87+816,47 y final
k87+863,41, colinda con el predio identificado como LLS 036 B (Beatriz cabezas Herrera) inicial
k87+831,47 y final k87+847.78, con el predio LLS 036 C (Maria Sudrez Restrepo) k 87+817,84 y final
k87+834,60, con el predio LLS 36 (Maria Sudrez Restrepo) k+87+814,00 y final 87+831,47. Con el
predio LLS 36 A (constructora Herad y otros) Inicial k87+819,15 y final 87+827,63. LLS 34
(constructora Durher Itda) inicial k87+801,31y final k87+820,78, y Cierra con LLS 037A (José Miguel
Rey Roman y otros) k87+461,60 y final k87+551,02.

Para el predio LLS037a (José Miguel rey Romdn y otros) inicial k 87+461,60 final k87+551,02. Colinda
con: LLS037 (Silvia Victoria Reyes y otros) con abscisas del k87+143,46 y final k87+821,87

6.1. Del proceso de adquisicion predial

6.1.1 Herramienta de ordenamiento territorial a través de la cual se define la naturaleza de
los predios.

El municipio de San Alberto, Departamento del Cesar, debido a que tiene menos de 30.000
habitantes, posee de acuerdo con el Articulo 9 de la Ley 388 de 1997 un Esquema de Ordenamiento
Territorial (EOT) para planear el desarrollo del municipio.

Dicha estrategia de uso y ocupacién del territorio, fue adoptada mediante el Acuerdo 002 de 2004
emanado del Concejo Municipal de San Alberto y en ella se establece en su item 4.4.5., la
zonificacién determinada para los predios rurales del municipio. En dicho sentido, y como lo
muestran los planos 12 y 16 del EOT, los predios bajo andlisis presentan un uso eminentemente
agricola, caracterizado por vegetacién pobre y suelos en descanso productivo. El EOT recomienda
que los suelos bajo andlisis sean catalogados como de Proteccién Absoluta.

Los suelos suburbanos, que regularmente forman parte del espacio rural, y que colindan con el
suelo urbano, se consideran como prolongacién de este espacio y se destinan en su mayor parte
para proteccién; mas es necesario aclarar que bajo ninguna circunstancia se clasifican como
urbanos.

')'.'.'
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Es preciso indicar que este perimetro denominado como suburbano no necesariamente apunta a
un afan de crecimiento ya que, desde que no se presupueste el compromiso del municipio a
encaminar todas las obras de adecuacién e infraestructura bésica requeridas para proyectos de
construccion, -a través de la aprobacién de un plan urbanistico, lo cual puede ser factible mediante
la aprobacion de un plan parcial-, se entiende como un &rea rural.

Segun el EOT del municipio de San Alberto y observada la cartografia del uso del suelo se establecié
que los predios objeto de revisidn LLS 037 y LLS 37A se ubican en una zona que se denomina Sub-
urbana de uso comercial tipo 3 y 4, y como tales “suelos suburbanos” son catalogados como una
categoria del suelo rural.

Laley 388 de 1997 contempla los siguientes articulos:

® Articulo 30: Clases del Suelo: Los planes de ordenamiento territorial clasifican el territorio
de los Municipios y descritos en el suelo urbano, rural, y de expansién urbana. Al interior de
estas clases podrdn establecerse las categorias de suburbano y de proteccién, de
conformidad con los criterios generales establecidos en los articulos siguientes...

® Articulo 34: Suelo Suburbano. Constituyen esta categoria las dreas ubicadas dentro del
suelo rural, en las que se mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la
ciudad, diferentes a las dreas de expansién urbana que pueden ser objeto de desarrollo con
restricciones de uso

Siguiendo con el EOT, se extracta:

T OWBRE

IMPORTANGIA™

Suburbano

densidad

Son zonas de baja pendiente que se han

Vivienda de Baja|vinculado al municipio por medio de

actividades agroindustriales, de
recreacion o de parcelacién para vivienda
con la ventaja de contar con la extensién
de servicios por parte de cascos urbanos
aledarios o propios.

Las densidades de vivienda que incluso
hoy en dia se manejan, hacen pensar en
proyectos de vivienda en estilo campestre
y hacia futuro sedes recreacionales y sitios
de descanso sobre un terreno de un
paisaje abierto como el que se manejé
entre San Alberto y el nicleo urbano del
Libano

PROSPERIDAD
YPARA TODOS

. Usos

Principal: Zonas de recreacién o de pricticas
agroindustriales con controles ambientales
para impedir el deterioro.

Por la baja densidad se pueden implementar
sistemas individuales o autosuficientes de
depuracion de residuos sélidos como liquidos.

Compatible: Servicios comunitarios de
caracter rural, parcelacién.

Condicionado: Proyectos de grandes dreas de
parcelacién habitacional.

Prohibido: Urbanizaciones, industria, grandes
corredores viales.

Tabla 5. Zonificacién suelos rurales Municipio de San Alberto. Fuente: EOT.

No obstante lo anterior, se evidenciaron oficios emitidos por la Secretarfa de Planeacién Municipal
en los cuales, a pesar de mediar previamente una circular aclaratoria de uso de suelo de fecha
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23/05/2013, se certifican usos de suelos dispares el 6 y el 12 de diciembre del mismo afio. Asi las
cosas, (qué idoneidad pueden presentar los avaldos si las herramientas en las que se basan no
definen claramente los pardmetros de los mismos?

6.1.2 Zonas fisicas y geoeconémicas homogéneas.

Una vez se empezd la verificacién de la aplicacién del concepto de zonas homogéneas, se observo
que se presentan avallos por terraza o zonas homogéneas donde se uniforman los precios sin
importar el sitio del predio (esquineros igual a los del medio). Estos valores son aplicados a los
proyectos y todos los predios tienen un comportamiento igual.

Viene al caso mencionar que dentro de una zona homogénea fisica existen zonas geo econédmicas
las cuales sirven para determinar valores como zona referente; posterior a ello, viene el avalio que
se realiza caracterizado sobre cada predio, permitiendo cuantificar de forma individual el valor a
pagar por el drea requerida.

Otro aspecto importante de estas zonas es que permiten al concesionario analizar -de forma
independiente al IGAC"- el terreno a adquirir, lo cual podria conducir a un ejercicio de comparacion
de los precios referenciados y determinar la plusvalia generada producto de la actuacion del mismo
proyecto.

En la reunién sostenida en las oficinas de CONSOL -que es el socio del concesionario que tuvo a su
cargo la construccién del tramo y la adquisicion predial relativa al mismo-, se evidencié que el
concesionario se encuentra realizando la identificacién de las zonas homogéneas de acuerdo a
recomendaciones presentadas por la interventoria en los tramos 3, 6 y 7. Es necesario precisar que
el tramo objeto de estudio de esta auditoria (tramo 4) no se encuentra dentro de esta revisién.

No obstante lo anterior, se pudo concluir que a pesar de la necesidad de unarevisién de este tramo,
por cuanto se presentan las mismas eventuales inconsistencias generadas para los tramos 3,6y 7,
la decisién es que no se va a hacer por la cantidad minima de predios faltantes por adquirir, lo cual
es apenas un elemento de conveniencia, que no necesariamente de prolijidad frente al tema.

Esta auditoria se pregunta, si se estdn revisando actualmente tres tramos que pudieron haber
contado con deficiencias de cara la identificacién de las zonas, ;Cudl es la justificacién para apartar
de dicha revisién al tramo 4, que cuenta con las mismas falencias? Lo anterior no necesariamente
conduce a afirmar que hayan sido mal identificadas, pero si puede reafirmar la idoneidad de dicha
identificacién.

Para este punto se resalta que el contrato no especifica cémo se deben abordar estas zonas
homogéneas, mas la resolucién 620 de 2008 expedida por el IGAC si hace referencia a ello.

1 Los datos suministrados por el IGAC, no prevalecen frente a los presentados por el acuerdo del Municipio; si el IGAC cuenta
con una informacion diferente, puede ser que corresponda a una desactualizacion de dicha informacion frente al POT o el
EOT del Municipio.
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Segun las evidencias observadas en los mapas nacionales catastrales publicados por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, los predios bajo analisis estan catalogados dentro de las zonas fisicas
y geoecondmicas 1y 5 (ambos predios), con precios de referencia de $15’000.000 y $2'100.000 por
hectdrea respectivamente.

\
b. Ubicacidn geogréfica del predio

- Caracteristicas particulares del predio:
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Seleccione: la construccion a consuttan

Hustracién 1. Zonas fisicas y geoecondmicas de los predios bajo andlisis. Fuente IGAC.

Como conclusidn, tenemos:

Informe Auditoria Concesién Ruta del Sol Sector 2
Vigencia Agosto 2014
PAgina 22




A Ni Agencia Nacional de Infraestructura PROSPERIDAD
e TODOS

INFORME AUDITORIA - PROYECTO CARRETERO l PARA
RUTA DEL SOL SECTOR 2 :

e Deberfamos proponer al concesionario la revision del tramo 4, para que al igual que los
tramos restantes que esta volviendo a revisar, promueva un grado de certeza al proceso
de adquisicién respectivo.

¢ Probablemente el pais pudiera contar con mejores instrumentos de referenciacién frente
a la adquisicién de los predios, si pudiésemos ahondar cada vez mas en las zonas, hasta el
punto de identificar microzonas en funcién de condiciones particulares que tienen unos
territorios frente a los demas.

6.1.3 Proceso de Adquisiciéon Predial.

A CarpetaLLS 037

A continuacién registramos el curso del proceso de adquisicién correspondiente a cada uno de los
predios objeto de controversia, identificando las variables que a nuestro juicio no encuentran
sustento. Para tal efecto, abordaremos a continuacién el primer predio:

Tocha del

Fuacho Oferta . ) Fecha de Feoha de
, ) . Fedhadel Fechade 'a | registro ) ,

Numerc | Pregie e rormal de - ) e cida evantayientoe

. avaluo notificadion de i .
ticha compra e ar | odelamedica

oferta
1 LLS-037 |Febdel [Enero26de |Junio4de |{Junio8de |Marzo14 |Abril16 Noviembre 21
2012 2012 2012 2012 de 2014 |de2013 de 2013

Nota1: la fecha del avallo es anterior a la fecha de la ficha. 2 la fecha del avalio con respecto a la fecha de
notificacién se encontraba vigente. 3. Lainscripcién de la oferta al folio se realiza después de levantada la medida
cautelar de la Procuraduria. 4. Se contd con 10 meses para la negociacién voluntaria y notificacién de la oferta
cuando la ley 388 de 1997 establece 30 dias habiles (fecha notificacién y fecha de medida cautelar) estos 30 dias
se pueden suspender sélo cuando se tenga firma de compraventa. Esto afecta los beneficios institucionales.

1.

Tabla 6. Verificacién contenido de la carpeta predial LLS-037.

En primer lugar se encontré que la copia de la carpeta del predio no se encuentra debidamente
foliada.

Ficha predial
Folio del 1 a 6 — Se cuenta con las variables minimas de la ficha (N° predio, abscisas, clasificacién
del suelo, matricula inmobiliaria, linderos, descripcién de construcciones). Etc.

Avaluio
Folio 7 a 14.
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Estudio de titulos

Folio15a 17

1.

10.

1.

12.
13.
14.

Personas naturales, Rey Romén José Miguel cédula 91.53.8177 -Rey Roman Silvia victoria - Rey
Roman Juan Manuel- Rey Roman Julia Isabel -

Nombre del predio el desengafio

Estudio realizado por Daniel Ernesto Tapia de fecha junio 20 de 2011

Se presenta una complementacién del estudio de titulos, se refiere a la zona a adquirir ya que
hay dos franjas a adquirir del terreno afectado. De fecha 5 de abril de 2013. Folio 19

Se cuenta con registro 1y 2 del IGAC folio 20 al 22

Se presenta certificacién de cabida de linderos del IGAC de fecha 28 de mayo de 2013. Folio 23
Se encuentra certificacion del uso del suelo de la alcaldia de San Alberto que segun el acuerdo
2 del 17 de enero de 2004 la zona es rural agropecuaria, de fecha 14 de mayo de 2012. Folio 24
al 31

Circular aclaratoria del uso del suelo folio 29 al 31, en conclusién se destaca en el numeral 2 de
dicho oficio donde se manifiesta: "el lote 1 identificado con nimero catastral 00-02-0003-0331-
000 (LLS037a) estd clasificado como suelo de expansién urbana, y que el lote de terreno
identificado con el niimero catastral 00-02-003-00331-000 cuenta con dos usos del suelo que se
identifican asi: desde el punto de referencia vial troncal Oriente Occidente tiene uso rural,
desde el punto de referencia hacia el sur, el uso del suelo es de expansion urbana, firmado por
Deisy Barreta Chivata.

Respuesta a solicitud de informacién - Carta de la oficina de planeacién de San Alberto de fecha
7 de febrero de 2013, sp -036-2013 dirigida al Dr. Ignacio Ortega procurador judicial segundo
ambiental y agrario donde se indica que en aras de generar vectores de proteccién a futuro en
el mapa de zonificacién se encuentra que donde estd la finca “El desengafio” continua a la zona
urbana, figura como zona de reserva de desarrollo urbano (proyeccidn). "Se concluye que
dentro de la informacién obtenida por los mapas, esta zona donde ests ubicado la finca
mencionada no es zona urbana més si es una zona suburbana por estar colindando con el casco
urbano. El cambio de uso del suelo y del esquema de ordenamiento territorial se hace a través
de acuerdo municipal y esta zona en cuestién no ha sufrido ninguna modificacién al respecto"
concepto firmado por la ingeniera Deisy Yazmin Barreta Chivata Secretaria de Planeacién.
Nuevamente el certificado expedido por Planeacién del municipio de San Alberto de fecha 12
de agosto de 2013, menciona "el predio esta en dos zonas de uso del suelo que se identifican
asi: desde el punto de referencia de la troncal de Oriente hacia el Occidente es rural y desde el
punto de vista de referencia de la troncal hacia el sur es urbana."

Certificado de tradicién, N° matricula inmobiliaria 196-728 de fecha de 20 febrero de 2014. Folio
32-33. En la anotacidn 4 de fecha 19 de abril de 2013 hay una medida cautelar - abstencién de
inscribir afectaciones sobre estos inmuebles segtin oficio 081 de 16 abril de 2013 Procuraduria
General de la Nacidn. segun anotacién 5 de fecha 21 de noviembre de 2013 segun oficio 1890 de
fecha 19 de nov de 2013, cancelan la anotacién anterior, no habiendo mas anotaciones a este
folio. Hasta esta fecha no ha habido inscripcién por parte del concesionario de la oferta de
compra ni ventas parciales.

Escritura publica N 4055 folios 45 al 58.

Folio 59 hay una solicitud de Alvaro Rey al concesionario con respecto al valor del terreno.
Folio 61 la concesién da respuesta al oficio anterior dando traslado a la lonja.
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15. Folio 62 al 73 poder general y certificacion de vigencia.

16. Folio 74 al 75 de fecha 4 junio de 2012 se presenta el oficio de notificacién debidamente firmado
por el representante legal.

17. Folio 76 de fecha 8 de junio de 2012 se notifica la oferta formal de compra.

18. En elfolio 77 se solicita a la oficina de instrumentos publicos de Aguachica - Cesar la inscripcion
de la oferta, segln niimero de salida CRS-GRP-TRE-158412103 de 2014 inscrita el 14 de marzo.

19. Folio 78 queda inscrita en la anotacién 6 medida cautelar ANI.

20. Folio 79 a 94: comunicacién de reclamacién de Alvaro Rey al concesionario en lo referente al
avaluo de los predios y normatividad y valor.

21. Poderes de los folios 95 al 105.

22. Folio 106 -107 se presenta copia de parte del acuerdo 002 de enero 17 de 2004 Concejo
Municipal de San Alberto.

23. Folio 108 -117 - Resolucién 034 licencia de construccién a la Constructoras Durher LTDA predio
colindante a Alvaro Rey (no es apropiado).

24. Folio 118: carta del concesionario a Alvaro Rey sobre ampliacién de términos y se esta pendiente
de respuesta. Agosto 10 de 2012.

25. Folio 120: respuesta de la lonja al concesionario respecto a la peticién de Alvaro Rey donde se
confirma que el predio es rural. La lonja dice que no se hace responsable de la informacién de
la ficha. Julio 13 de 2012.

26. Folio 121 - 123: respuestas del concesionario a Alvaro Rey. 29 de noviembre de 2012.

27. Folio 124 — 133: carta de Alvaro Rey al concesionario de diciembre 11 de 2012.

28. Folio 134: fotos del predio.

29. Comunicacién del concesionario al aicalde de San Alberto folio 135-137

30. Folio 138: carta del concesionario a la alcaldia de San Alberto

31. Folio 141- 145: respuesta a Alvaro Rey de diciembre 21 de 2012 incluida certificacién de correo.

32. Folio146-165: comunicacién del concesionario a la Procuraduria General de la Nacién incluido
certificado de correo.

33. Folio 166: oficio 7 de febrero de 2013 de la alcaldia a Rafael Castillo Ortega Procurador Judicial
segundo ambiental y agrario dando respuesta al oficio 3600008-006 via fax con respecto a la
solicitud de la familia Rey Roman.

34. Folio 168: carta de la Procuraduria al concesionario ruta del sol en 76 folios sobre el expediente
de Alvaro Rey.

& CARPETALLS 037A
A continuacién registramos el curso del proceso de adquisicién correspondiente a cada uno de los
predios objeto de controversia, identificando las variables que a nuestro juicio no encuentran
sustento. Para tal efecto, abordaremos a continuacién el segundo predio:

Se encontré que la copia de la carpeta del predio no se encuentra debidamente foliada.

Como conclusién general se presenta la siguiente informacién en la tabla anexa. La profundizacion
se plasmara en el desarrollo del informe: :
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Fecha Fecha Oferta T Fechrace  Feochade Fecha de

Nutrere Predio dela del formal ce . ec.stro de edica evantamiento
ficha avaluo compra ot 4 oferta rautelar  de la medida

Febrero |Marzo 16 | Abril 30 | Junio 1 de |Marzo 14 de | Abril 16 Noviembre 21
37A  |de 2012 (de 2012 |de 2012 |2012 2014 de 2013 |de 2013

Nota1: la fecha del avaltio con respecto a la fecha de notificacion se encontraba vigente. 3.La
inscripcion de la oferta al folio se realiza después de levantada la medida cautelar de la Procuraduria.
4. Se cont6 con 11 meses para la negociacion voluntaria y notificacion de la oferta cuando la ley 388
de 1997 establece 30 dias habiles (fecha notificacion y fecha de medida cautelar) estos 30 dias se
pueden suspender sélo cuando se tenga firma de compraventa. Esto afecta los beneficios
institucionales.

Tabla 7. Verificacién contenido de la carpeta predial LLS-037A.

Ficha predial

abscisa inicial k87+461,60 final k87+551,02 derechas.
Area requerida 3.306 m2.

Area total 5.405 m2.

Sobrante 47.099 ma.

Fecha de elaboracién febrero de 2012.

oy

14

Avallo
Folios 4 al 14.

Estudio de titulos

Folio 15 a 28

1. Propietarios: Juan Manuel, Julia Isabel, y José Miguel Rey Romdn matricula inmobiliaria n 196-
30281 Oficina de Registro de Aguachica - Cesar.

2. Nombre del predio Villa Fanny

Estudio realizado por Daniel Ernesto Tapia de fecha febrero 24 de 2012.

4. Sepresenta una complementacién del estudio de titulos, se refiere a la zona a adquirir ya que

existen dos franjas a adquirir del terreno afectado. De fecha 5 de abril de 2013. Folio 19.

Folio 29 al 31 R 1y 2y certificacién de catastro.

6. Folio 32 al 36: certificacién de norma de uso del suelo, donde contempla el predio con cédula
catastral N° 000200030331000 de propiedad del sefior José Miguel Rey como zona rural
agropecuaria, expedido en mayo de 2012 por la Secretaria de planeacién de San Alberto. Con
certificado N°2 se establece el uso del suelo como zona de reserva de desarrolio urbano,
realizando la aclaracién que los pardmetros definidos corresponden a las dreas rurales mas
proximas a la cabecera urbana utilizadas actualmente y a utilizarse en futuros inmediatos.

7- En el folio 34 se presenta una circular aclaratoria de uso de suelo de mayo 23 de 2013. En el
articulo 32 se define suelo de expansién urbana. Esta circular denota los lotes en disputa como
L1y L2 los clasifican como suelo de expansién urbana.

W

\:ﬂ
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Del 37 al 74: certificado de tradicién y libertad de febrero 20 de 2014. Ultima anotacién es la
inscripcién de medida cautelar de la PGN. Se resalta que se presenta inicialmente como urbano.
Folio 75 -97: escrituras publicas.
1. Matricula 196-0015.179
2. Predios 000200030331000
Folio 98-99: oferta formal de compra de abril 30 de 2012.
Folio 100-101: notificacién personal de la oferta de 1de junio de 2012.
Folio 102: solicitud de inscripcién de la oferta al folio de matricula inmobiliaria.
Folio 103: inscripcién en la anotacion N°5 del 14 de marzo de 2014.
Folio 104-127: cruce de comunicaciones entre el propietario y la concesionaria.
Folio 128: informe de la Corporacién Lonja de Consultores Inmobiliarios, donde se indica que
una vez consultada la cartograffa se establece que el predio se ubica fuera del perimetro
urbano
Folio 137: certificacién de uso del suelo como Zona de Uso Rural Agropecuaria.
Folio 138: respuesta de la lonja a la concesién, donde se especifica que un predio en zona sub-
urbana se debe realmente considerar como un predio en zona rural.
139: certificacion de uso.
Folio 140-160: cruce de comunicaciones con el apoderado.
Folio 161 -163: derecho de peticién del concesionario a la alcaldfa solicitando aclarar la norma y
expedir certificaciones y planos.
Folio 164-167: respuesta de la concesién a Alvaro Rey, indicando que larespuesta de fondo debe
ser remitida por la Alcaldia Municipal.
Folio 168 al 178: Reclamacién de Alvaro Rey
Folio 179: Respuesta a derecho de peticién por parte de la Secretaria de Planeacion al sefior
Alvaro Rey Roman.
Folio 180 al 185: respuesta del concesionario
Folio 186 — 189: comunicacién de la concesién al ministerio de ambiente
Folio 190 - 195: respuesta de la concesién a Alvaro Rey
Folio 196 - 200: comunicacién de Alvaro Rey al concesionario.
Folio 201 - 202: respuesta de la concesién donde se indica que la respuesta de fondo sera
remitida en 15 dias habiles.
Folio 203 - 205: comunicacién de la concesién a la PGN y a la Procuradurfa delegada para
asuntos agrarios.
Folios 206 — 207: comunicacién de la concesién a la Interventoria (informe).
Folio 208 - 211: comunicacién de la concesionaria a Alvaro Rey.
Folio 212 al 215: oficio de la concesién a la PGN solicitando sustento de la medida cautelar por
parte de la Procuraduria.
Folio 216 - 218: respuesta de la Procuraduria.
Folios 219 - 220: la PGN solicita levantar la medida cautelar.
Folios 221 - 225: concepto del Ministerio de Vivienda.
Folios 226 al 228: respuesta del concesionario a Alvaro Rey ratificando la vocacién rural de los
predios.

ﬁmo conclusiones del proceso de adquisicién predial podemos vislumbrar:
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* Esclaro que la firma interventora revisa todos los insumos prediales (ficha predial, plano
predial, etc.). Constituirfa una buena practica que la interventorfa revisara la carpeta antes
de emitirse la oferta formal de compra. Aunque se sabe que dicha labor no es obligacién
contractual por parte de la interventoria, el equipo auditor considera que la revisién de los
expedientes prediales, antes de emitirse la oferta de compra, ayudaria a reducir las
falencias en el proceso de adquisicién predial, y asimismo. minimiza riesgos en los tiempos
de ejecucion de dicha labor que afectarian los tiempos constructivos. Es acertado entender
que toda laresponsabilidad y riesgo esté en cabeza del concesionario; no obstante, se debe
hacer un control selectivo y realizar una socializacién con el concesionario para demostrar
los beneficios, tales como traslados prediales y huecos (se quita 4rea al propietario). Sobre
este punto es importante mencionar que la firma interventora tan solo cuenta con cuatro
profesionales asociados a la gestién predial, lo que hace casi imposible atender la revisién
de todos los expedientes.

* Derivado del seguimiento efectuado se denota un incumplimiento por parte del
concesionario del término de 30 dias que establece la ley 388 de 1997 para la etapa de la
negociacion directa. Este término, como lo hemos dejado consignado antes, ya vencid.

* Entrelafecha de notificacion de la oferta formal de compra y la fecha en que se inscribe la
supuesta medida cautelar por parte de la Procuraduria (16 de abril de 2013) transcurren 10
meses para el predio 037 y 11 meses para el predio 37A, término dentro del cual la
concesionaria debid inscribir en el folio de matricula, la oferta formal de compra.

* No obstante, si se advierte un incumplimiento por parte del concesionario, este no tiene
que ver con las violaciones al debido proceso por cuenta de la atencién de todas las
solicitudes y reclamaciones, que fueron atendidas como lo vimos antes cuando expusimos
el derrotero de la adquisicion de cada predio.

e Conforme a la verificacién realizada de las certificaciones proferidas en diferentes
oportunidades por la oficina de planeacién de San Alberto, queda establecido que los
predios se encuentran ubicados en zona rural. Se debe tener en cuenta que una parte de
los predios se encuentran en zona de expansién urbana pero que no tiene plan parcial de
desarrollo, lo cual conlleva que para efectos valuatorios sean tratados como rurales.

* En la visita se constaté que los predios se encuentra en drea bruta, es decir, no ha sido
desarrollada ninguna actuacién de mejora sobre los lotes.
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e Se presentan muiltiples respuestas, tanto por el concesionario, como por parte de la firma
interventora al Sefior Alvaro Rey; esto desmiente el argumento presentado por el
peticionario, donde niega haber recibido respuestas por parte de interventoria yfo
concesion.

e Dada la importancia de la adquisicién predial en los proyectos concesionados, se debe
incluir como tema de capacitacién para las firmas interventoras, el protocolo de avalios y
el seguimiento a predios sobrantes y dreas remanentes.

e Silaficha predial resume las caracteristicas del inmueble y lo identifica, no se entiende como
el avallio se realizd sin la previa generacion de la misma.

6.1.4 Avallos

Se encontraron las siguientes caracteristicas en los avaliios de los predios bajo andlisis:
LLS-037

1. El avaltio es de 26 de enero de 2012 - efectuado con base en la escala de Fitto y Corvini
(Resolucion 620 de 2008 IGAC) arrojando como resultado promedio desde $2650 hasta $3117;
desde $1329 a $1529. Siendo el coeficiente de variacién: 0,057 pasando por 0,060 y 0,053y
terminando con 0,030; el limite superior: $2800, $3303, $1399, $1574; el limite inferior $2500,
$2930, $1259, $1483; a renglén seguido manifiestan que el valor de terreno oscila entre 2500 y
3303 y al interior de la variante para los fines del presente estudio oscila entre 1259 y 1483 por
metro cuadrado.

2. Uso del suelo: Conforme a lo presentado en la carpeta del predio y observada la cartografia del
uso del suelo, se establece que el predio objeto de avalio se ubica en zona rural de uso
agropecuario: sdbanas arboladas ocupadas por pastos naturales y mejoras. Observaciones: no
se menciona el nimero del acuerdo de la referencia, ni la fecha del mismo, no hay plano de
zonificacién del EOT que permita verificar la localizacién del predio y su uso. En numerosos
factores de evaluacién mencionan: La ubicacion particular del predio; el equipamiento de vias
pulblicas y vias de acceso; la normatividad y tipo de entorno; las caracteristicas del lote,
topografia, las condiciones agroldgicas y redes de servicios; la tendencia de desarrollo
observada en la zona pero no se hace énfasis en la misma (posibilidad de desarrollo).

La auditoria echa de menos el criterio relacionado con el nivel de comercializacién del bien,
segun las tendencias de mercado en funcién de la ubicacién del predio. Dentro del avaltio esta
circunstancia esta sefialada como un descriptor y sin embargo, no aparece diligenciada la.
informacidn de rigor.

3. Lalonja seleccionada es Lonja Nacional de Ingenieros Avaluadores.
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4. No aparece especificada el drea de terreno requerida detallando los linderos (Norte, Oriente,
sur y Occidente).
5. Metodologia Utilizada: Bajo el método de la comparacién, (segin Decreto 1420 y Res 620).

Como no existe identificacién de los precios del mercado asociado a los predios, se recurre a
realizar encuestas bajo los siguientes pardmetros: La encuesta debe hacer referencia al propio
bien investigado y debe constatarse que el entrevistado lo conoce tanto en sus aspectos
negativos como positivos. Si existen limitantes legales, debe hacerse mencién de ellas para que
el encuestado lo tenga en cuenta en la estimacién del valor. El perito avaluador debe informar
con toda claridad sobre la normatividad urbanistica del inmueble. En el caso de terrenos sin
construir, en desarrollo o condicién similar, se debe aportar al encuestado los calculos previos
realizados de la potencialidad urbanistica y de desarrollo del predio. Las encuestas solo se
podran realizar cuando el perito no haya podido obtener datos (ofertas o transacciones
recientes) o cuando tenga dudas de los resultados encontrados. La encuesta debe hacerse
para unidades de drea, y verificar que al hacer la liquidacién del total del 4rea de avaltio la
persona encuestada encuentre razonable el valor hallado?

6. Avallo total $449.663.000

Avaldo firmado por William Robledo Giraldo - Presidente Lonja.

Condiciones de valorizacién de la zona: A este respecto se debe tener pronunciamiento si es

alta, media o baja, con el cual no se conté.

9. La magnitud del drea afectada: Sobre este tema se debe dejar claridad que el drea afectada
obedece a un requerimiento de la via, mas no a una decisién del propietario. En ese sentido,
cobra valor afirmar que la necesidad se establece sobre las dimensiones del predio requeridas
para via, que no necesariamente coinciden con las expectativas de venta de terreno por parte
del propietario.

10. No se presenta en la carpeta el acta de comité del avaluo.

%0 N

LLS-037A

1. Elavalio es de marzo 16 de 2012 - la calificacién se cuantificé segin parametros establecidos
en la tabla de Fitto/Corvini. El desarrollo del estudio de avallo se efectud bajo el método
comparativo de mercado. Para las construcciones se presenté calculo por método dé
reposicion.

La copia de la carpeta del predio no se encuentra debidamente foliada.

3. Con los datos suministrados en el avaldo no se puede determinar el promedio en valor, no se
presenta coeficiente de variacién, ni limite inferior.

4. Enlaficha del avallio se denomina este predio como rural, cuando en realidad es suburbano.
Lo anterior no reviste mayor importancia, si se tiene en cuenta que el predio sigue siendo rural
en la medida en que no cuenta con un plan parcial aprobado.

5. Uso del suelo "seg(in el EOT del municipio de San Alberto aprobado y observada la cartografia
del uso del suelo se establece que el predio objeto de avaltio se ubica en una zona que se

1. En el caso que el avalio se soporte Unicamente en encuestas, el perito debera dejar constancia bajo gravedad de
juramento, escrita en el informe que la utilizacion de esta modalidad se debe a que en el momento de la realizacion del
avalizo no existian ofertas de venta, arriendo, ni transacciones de bienes comparables al del objeto de estimacion.

Informe Auditoria Concesion Ruta de! Sol Sector 2

Vigencia Agosto 2014 Hiiser & % Tonspon

Piaing 21




A Ni Agencia Nacional de Infraestructura : PROSPERlDAD
= ' UPARA TODOS

= INE INFORME AUDITORIA - PROYECTO CARRETERO
e i RUTA DEL SOL SECTOR 2

denomina Sub-urbana de uso comercial tipo 3y 4. Observaciones: no se menciona el nimero
del acuerdo de la referencia, ni la fecha del mismo, no hay plano de zonificacién del EOT que
permita verificar la localizacion del predio y su uso.

6. La actividad econdmica de este predio es sefialada como agropecuaria, situacién que no es

factica, ya que debe ser catalogado como “sin actividad econémica”.

Valor unitario de terreno $5000 pesos m2.

Dentro de las consideraciones especiales, se contempla solo la ubicacion del predio dentro de

la zona, las caracteristicas del sector, las caracteristicas propias del lote, la tendencia de

desarrollo y el nivel de comercializacién del bien. Se debe incluir las condiciones de valorizacién
de la zona, la magnitud del drea afectada y las condiciones particulares de cada predio en
relacién con cultivos, actividades o destino econdmico.

9. Dentro del avalto se debe anexar Ia ficha topogrifica.

10. Condiciones de valorizacién de la zona: se requiere pronunciamiento sobre si es alta, media o
baja.

1. Metodologfa Utilizada: Bajo el método de comparacion (Decreto 1420, Res 620) y como no hay
mercado se recurre a realizar encuestas. La encuesta debe hacer referencia al propio bien
investigado.

12. Lamagnitud del drea afectada: Al respecto se debe dejar claridad que el drea afectada obedece
a un requerimiento de la via més no a una decisién del propietario como lo explicamos antes.

13. No se presenta en la carpeta el acta de comité de avalto.

14. Lonja seleccionada: Corporacion de consuitores inmobiliarios.

15. Avaluo total $21.573.000.

16. Avaldo firmado por Jairo Leiva Cobos - Director Ejecutivo.

17. Condiciones de valorizacién de la zona: sobre el tema se debe obtener pronunciamiento si es
alta, media o baja.

18. No se presenta en la carpeta el acta de comité del avalto.

& N

4 Verificacién de precios de los predios con los colindantes.

Para generar una comparacién de los precios, por metro cuadrado, correspondientes a los predios
colindantes a LLS 37 y LLS 37A, vamos a continuacion a explicar en el cuadro subsiguiente -en
funcién de cada predio- los que le son contiguos y a la vez los que presentan un plan parcial
aprobado, para observar las diferencias y similitudes en materia de precios, a saber:
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, ] Area terreno Valor
N predio Propietario m2 Inicial Final unitario Valor tota! Longitud
- .
Predio objets de estudio ara |56 Miguel eyl 40 Ke7+461,6der | Kervss102derf] ss000 1) s16530000 89,42
Romaén y otros \5& v
iNia vietar 85950.91 K86+928,32 izq K87+730,81 izq
37 Sitda “;:Z’s'a ey y $3300 | $283638003 | 802.41
Predios colindantes K87+146,46 der 821,87 der
|
Municipio de San |
378 Alberto (escuela) 1369.48 KB7+537,3¢ K87+620,39 der $5000 $6847400 83 ‘
Predio al frente del ‘
inmueble del estudid| 38 Lucia pena de nifio 19323.95 KB86+852 K87+496,68 $4073 $78706448 646,68
acceso san Alberto

Tabla 8. Cuadro comparativo de 4reas y valores de predios aledafios al LLS-37A.

. Area terreno . . Valor N
N Predio Propietario m2 Inicial Final unitario Valor total Longitud
4 ;‘;"::e:‘:m detaYial  gg KB6+858 k82496266 | $12000 | s34572000 | 104,38
Predios colindantes 3 ;:‘;s'sabe' Sepiheday| 124874 | kererazes | Kere0e7.01 $3300 sa120842 | 25417
José  Miguel  Rey "
T2 [rominy oton 3306 KB7+461.60 | K87+551.02 $5000 [} $16530000 89,42
35 l‘f:a“s‘“‘cm Dutherl  ¢1926 K87+816.47 | K87+863.41 | $150000 | $77889000 44,94
360 3:::‘; Cabezas| 49 K87+831.47 | Ke7+847.78 | $120000 | $9828000 1631
3  [Maria Margarita Susrez o, o K87+817.84 | Ke7+834.60 | $120000 | $11352000 16.76
Plan parcial aprobado M - h" S0
36 ana Marganta Suarezi 140 35 K87+814.00 | K87+831.47 | $120000 | $13000200 17.47
Restrepo
36a ﬂC::s"“cm Herd] 108 36 K87+119.15 | K87+827.63 | $150000 | $16254000 17.48
34 I(:::s"”c“"a Duert 40,88 K87+801.31 | K87+820.78 | $150000 | $12132000 19.47
Predio al frente del
inmueble  del estudis| 38 [Lucia Pena de Nifio 19323.95 K86+852 K87+496,68 $4073 | $78406448 | 645,66
{acceso san Alberto i

Tabla 9. Cuadro comparativo de dreas y valores de predios aledafios al LLS-37.

De acuerdo a la informacién suministrada en los cuadros anteriores, se puede concluir que los
predios rurales colindantes aunque son atendidos por tres firmas avaluadoras diferentes,
conservan precios semejantes, de $3300, 5000, y 4073 como valor unitario.

4 Incidencia del EOT en los avaltios de los predios asunto de andlisis.

Segun lo determinado por el Articulo 21 del Decreto 1420 de 1998 en el cual se establece como
primer pardmetro para la determinacién del valor comercial, la reglamentacién urbanistica
municipal vigente al momento de la realizacién del avaluo, se hace necesario para los inmuebles
objeto de la auditorfa verificar si dicha valoracién respetd las especificaciones dadas por el EOT.
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Los pardmetros utilizados por los valuadores para la determinacién de los valores comerciales son:
Clase de suelos, actividad econémica y zona econdmica. En la siguiente tabla se podra encontrar
una comparacién de los anteriores pardmetros definidos por el EOT, reportados al Instituto
Geografico Agustin Codazzi con vigencia 01/01/2012, contra los utilizados en los avaltios (LLS-037
26/01/2012 y LLS-037A 16/03/2012).

Predio LLS-037 ) Predio LLS-037A

Parametros EOT

|CAC Avaluo IGAC Avallo

Clase de Suelo Rural Rural Rural Rural
Actividad Econémica Agropecuario | Pastos Agropecuario | Agropecuario
Zona Econdmica 1y5 10 1Yy5 10

Tabla 10. Comparativo de pardmetros EOT y avallos.

Como puede verse, la principal diferencia entre los pardmetros del EOT y los avaltos radica en la
determinacién de la zona econémica, los cuales segun los datos catastrales se clasifica como 1y 5,
mientras que los avaltios los clasifican como 10. Lo anterior, podria inducir un posible error en los
avalios por cuanto las zonas econdmicas 1y 5 corresponden a precios por hectdrea muy diferentes

alazona1o.
Como conclusién tenemos lo siguiente:

¢ Segun lo evidenciado en la visita y confrontando el plano de zonificacién urbana del EOT
adoptado mediante acuerdo 002 de 2004, los predios identificados como 037 y 037A, se
encuentran clasificados como suburbanos. Por disposicion de! decreto Nacional N2 3600 de
2007 y 4666 de 2008 el suelo suburbano hace parte del suelo rural y no tiene vocacion de
urbanizarse. En este sentido, los predios no serian objeto del tratamiento de desarrollo
urbanistico que permitiera urbanizar los lotes.

e Debe primar la realidad factica del predio, una vez visitada la zona de influencia del proyecto
y més especificamente los predios LLS 037 y LLS 037 A, se pudo comprobar que tienen un
uso de pastoreo.

e EIEOT alimenta al IGAC y cambia el uso del suelo. EI EOT establece zonas geoeconomicas.
Se deberian determinar dichos cambios introduciendo las fechas para de este modo
obtener la Ultima actualizacién de las planchas del IGAC acordes con el EOT.

e De conformidad con lo establecido en el articulo 20 de Iz ley 388 de 1997, ningln agente
ptiblico o privado puede realizar actuaciones urbanisticas no ajustadas a los contenidos de
los EOT.

e Se debe realizar la actualizacidén catastral para pago de impuesto sobre el area remanente
de los predios LLS 037 y LLS 037A (14 y 4.7 hectéreas) ya que estos quedan con el precio de
compra generado en la transaccién del rea requerida.
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& Andlisis de los avaltios.

El contrato de concesién N° 001 de 2010, celebrado entre la concesionaria Ruta del Sol S.A.S y el
Instituto Nacional de Concesiones, hoy Agencia Nacional de Infraestructura, en el literal (k) de la
seccion 2.02 y en su capitulo VI, establece que es obligacion del concesionario efectuar la gestién
predial, por lo que es menester del concesionario ejecutar lo correspondiente a los avaltos de los
predios a adquirir.

Como cumplimiento de la normatividad aplicable y que rige el proceso de enajenacion voluntaria
ylo eventual expropiacién de los predios, los avaltios son instrumentos que se cifien a los
lineamientos del apéndice predial que integra el contrato de concesidn, el decreto 1420 de 1998 y
la resolucién reglamentaria 620 de 2008, expedida por el Instituto Agustin Codazzi (IGAC), como
normas contractuales y legales que rigen la actuacién administrativa de adquisicién predial.

Dentro de consideraciones generales se tiene que la contratacién de varias lonjas no es una buena
practica ya que el valor del m2 varfa por lonja. Para este caso en especifico, aunque se evidenciaron
que existen tres lonjas en la zona en cuestion, observamos que los precios son arménicos para
predios contiguos. Para el predio LLS 37 la lonja contratada para la realizacién del avaltio fue la
Lonja Nacional de Ingenieros Avaluadores, identificada con NIT N 900.267.761-8 cuya sede nacional
se encuentra ubicada en la ciudad de Bogota en la calle 123A No 50A -16, su resultado para el metro
cuadrado es de $3300. Para el predio LLS37A la lonja que realizé el avaldo fue la Corporacidn Lonja
de Consultores Inmobiliarios, a diferencia de la primera lonja esta sélo presenta un correo
electrénico dentro del avalio (lonjadeconsultoresinmobiliarios@hotmail.com) no contandose ni
con direccidn ni teléfono que identifiquen la citada corporacién y dio como resultado por metro
cuadrado $5000, aduciendo su aproximacién a la linea del EOT del Municipio.

La Oficina de Control Interno verificé los datos suministrados por los avaluadores, encontrando las
siguientes observaciones:

® Los avallos de los predios LLS 037 y LLS 037A, soportados inicialmente por el
concesionario, se les oculta la fecha del avalto, la actividad econémica y clase del suelo,
no presentando datos fundamentales para el proceso de verificacién.

® Una vez analizadas las carpetas suministradas por el concesionario en las oficinas de
CONSOL, se encuentran los datos ocultos, donde se evidencia que el avaltio para el predio
denominado LLS 037 es de enero 26 de 2012; es necesario indicar en este punto que los
avaltios cuenta con 1 afio de vigencia. Ahora, como se indica en la tabla N° g, observamos
que la fecha del avaltio es anterior a la fecha de la ficha predial y que el proceso todavia se
encuentra en la enajenacién voluntaria sin éxito alguno y llevandose 10 meses desde la
notificacién de la oferta hasta que la Procuraduria intervino en la oficina de registro,
cuando en realidad para este tramite se establecen 30 dias.
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® El método utilizado para ambos casos del avalto es el comparativo de mercado, el cual
consiste en la investigacién de los bienes ofertados en la zona de influencia del proyecto
de inmuebles similares y/o comparables al del objeto de avalio, de tal forma que los
resultados obtenidos sean el producto del proceso de homogeneizacién y depurados
mediante la aplicacién de medidas estadisticas. Los dos informes valuatorios indican que
al no encontrarse ofertas de predios a la orilla de la via o que dichas ofertas fueron muy
escasas se procedié a realizar encuestas a personas conocedoras del mercado inmobiliario
(comisionistas y avaluadores) situacion acorde segin lo estipulado en la Resolucion 620

de 1998.

En virtud al procedimiento, el concesionario es responsable de la remisién de los documentos
pertinentes a la lonja para que esta realice el levantamiento del avaltio. En el marco de la reunién
efectuada dentro de las oficinas de CONSOL, se solicité el oficio remisorio. Mediante correo
electrénico fueron aportadas las dos solicitudes del concesionario hacia las lonjas evidenciando:

® Para el predio 37: Mediante correo electrénico de septiembre 2 de 2011, se remite ala Lonja
Nacional de Ingenieros Avaluadores la ficha y el plano predial con el fin de que se realice el
respectivo avaltio. En este mismo correo hacen la precisién de que la ficha y plano predial
del LLS 037 es otra a la que se habia enviado con anterioridad.

* Para el predio 37 A: Mediante correo electrénico de febrero 27 de 2012, se remite la ficha y
el plano predial con el fin de que se realice el respectivo avalto

® De acuerdo al decreto 1420 de 1998 (Art 13) dentro de los documentos reportados por la
concesionaria falté el certificado de libertad y tradicién del inmueble objeto del avallio, el
cual no debe tener fecha de expedicién mayor a tres meses y copia de la reglamentacién
urbanistica vigente en el municipio de San Alberto.

* Como se demuestra en los anteriores cuadros, los predios rurales colindantes aunque son
efectuados por tres firmas avaluadoras, arrojan valores semejantes.

6.1.5 Aspectos varios

4 Remanentes

De acuerdo al certificado de desarrollabilidad emitido por la Oficina de Planeacién del Municipio de
San Alberto, se puede determinar que el drea minima desarrollable para la zona rural son
aproximadamente tres (3) Has. Esto deja sin piso parte de la reclamacién presentada por el Dr. Rey
donde esgrimié que se debia comprar el drea sobrante de los predios LLS 37y 37 A.
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Lo anterior se sustenta, en que para el predio LLS 037 le sobran 144.174, 09 m2 (14 has), y para el
predio el LLS 37A es de 47.099 m2 (4.7 has) donde tan solo fueron requeridas 0.3306 Has de 5 Has
con las que contaba en su totalidad el terreno. Como conclusidn, se advierte que ambos predios
cumplen con el drea minima desarrollable.

Sobre el particular tenemos las siguientes conclusiones:

* De acuerdo al esquema de ordenamiento territorial y segun el certificado emitido por la
Secretaria de Planeacion del Municipio de San Alberto, el 4rea minima desarrollable para la
zona Rural son aproximadamente tres (3) hectareas. Esto indica que la reclamacion efectuada
por el Sr. Alvaro Rey, mediante comunicado ya referido con anterioridad, careceria de
fundamento ya que él dentro de la peticidon presentada solicita le sean reconocidas 14
hectareas para el predio LLS 037, y para el predio el LLS 37A 4.7 hectdreas, como no
desarrollables.

® Esnecesario recordar que la presente interventoria tiene como fecha de inicio el 16 de junio
2012, y el contrato de concesién es del 14 de enero de 2010. Para este proyecto la etapa
preoperativa, la cual estd compuesta por la fase de preconstruccién y la fase de
construccion, tiene una duracion de seis (6) afios, al cabo de los cuales se debera suscribir
el Acta de Terminacidn de la citada fase, es decir que la etapa operacién y mantenimiento
iniciara el dia habil siguiente a la fecha de suscripcién del acta de terminacisén de la fase de
construccion (2016); al iniciar tarde la firma interventora se retrasd la revisién de las
carpetas prediales, ocasionando que en la actualidad se encuentran pendientes de revisién
2120 predios a menos de 2 afios de la terminacién completa de toda la construccién del
proyecto.

6.1.6 Andlisis juridico de los hechos narrados en los capitulos precedentes.

6.1.6.1. Analisis juridico de las distintas actuaciones que dieron origen a la generacion
de la oferta y al avaltio de rigor en el caso en concreto.

Encontramos en primer lugar algunas circunstancias propias de la Administracién Municipal en
relacién con la planeacién del Ordenamiento Territorial que si bien definen una hoja de ruta clara
frente a la clasificacién del suelo, ha generado algunas especulaciones en su aplicacién como se
deviene de algunas comunicaciones que fueron entregadas al propietario de los predios asociados
al caso en concreto que resultan por lo menos incoherentes a la hora de analizar la naturaleza del
suelo que alli se determina.
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En efecto en las comunicaciones; ya narradas en los capftulos precedentes se puede colegir como
atin a un mismo predio, la Secretaria de Planeacién Municipal le arraigo distintas certificaciones de
uso de suelo, provocando cuando menos en el titular, una ambigiiedad que le permitiria a su turno
aducir que en funcién de dicha clasificacién, existirfan precios diferentes.

El esquema de Ordenamiento Territorial adoptado por ef Municipio puede que no sea diafano nien
su concepcién ni en su clasificacién del uso del suelo, pero finalmente es un acuerdo del Concejo
Municipal que debemos respetar en virtud de presuncion de legalidad con que cuentan los actos
administrativos. Dicho de otra manera, el acuerdo respectivo deberia ser aplicado mientras no sea
declarada su nulidad por el Juez competente, y entendemos, que no existe una sola demanda de
nulidad asociada a este tema, con fundamento en las entrevistas practicadas en el curso de esta

auditoria.

En ese sentido el EOT del Municipio del San Alberto marca linderos en relacién con la naturaleza de
los predios analizados en este caso, definiéndolos como predios rurales y en tal virtud no deberia
ser admisible una suspicacia en esa clasificacién, a pesar que el EOT es del afio 2004, circunstancia
que a priori podria evidenciar una eventual desactualizacién, pero en manera alguna una
derogatoria o falta de vigencia de la norma en comento.

No obstante lo anterior, esta auditoria pudo comprobar la existencia de una Resolucién emanada
de la Alcaldia Municipal a través de la cual se generé una modificacién al EOT en mencién
circunstancia que a nuestro juicio vulnera el ordenamiento juridico, en tanto que solo el EOT y POT
tendrian vocacién de clasificar y calificar el uso del suelo del territorio conforme lo determina la Ley

388 de 1997.

En razén de lo anterior valdria la pena que las autoridades competentes revisaran con detenimiento
la legalidad de dicha resolucién y las distinciones que marcan en materia de suelos que finalmente
dieron lugar a avaltios que pudieron perfectamente ser premiados con un aumento significativo en

su valuacién.

Como pudimos observar en los capitulos anteriores existe correspondencia entre las zonas
geoecondmicas homogéneas planeadas en el EOT y registradas en Instituto Geografico Agustin
Codazzi IGAC. No ocurre lo mismo en tratdndose del avaluo en tanto que dicho instrumento asumic
como subzona homogénea fisica de la zona rural del municipio de San Alberto, la correspondiente
a la subzona 10, cuando en realidad en verdad en el EOT y en el registro de la informacion pertinente
del IGAC, los predio en controversia estan situados en subzonas 1y 5.

Lo anterior generaria para el titular un eventual derecho a la reivindicacién frente a la clasificacion
de la subzona. Esta circunstancia se puede constatar en los papeles de trabajo y particularmente
en el documento entregado por el IGAC con ocasién de un derecho de peticion por un auditor y
radicado bajo el niimero 1202014ER3243 del 15 de agosto del presente afio, a través del cual se traza
descripcién de las subzonas homogéneas fisicas de la zona rural del municipio de San Alberto.
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También se puede corroborar lo anterior entrando a la pagina electrénica wwww.igac.gov.co en
el vinculo mapa nacional catastral/consulta de prediofidentificando la cedula catastral de cada uno
de los predios, de cuyo resultado se arrojé una impresién que obra dentro de los papeles de trabajo.

Valdria la pena corroborar entonces si la asignacién de la subzona puede afectar la valuacién que
finalmente obro frente a los aludidos predios.

6.1.6.2.La valuacién y evidente clasificacién de los precios de referencia establecidos
por el IGAC.

Frente al proceso de adquisicién predial tenemos que sefalar que no pareciera advertirse una
pretermision grave de fases o actuaciones asociadas a dicho proceso. Es decir, se agotd el estudio
de titulos, ademds de las etapas y documentos que lo comprenden, tanto como el avaltio,
documentos que a la postre originaron la oferta comercial pertinente. No obstante lo anterior,
vamos a ver que en cada caso, se encontraron eventuales inconsistencias de orden eminentemente
formal que no alterarian en principio la consumacién del proceso, salvo en lo que tiene que ver con
el contenido del avaltio y con actuaciones relacionadas con la oferta comercial, como lo vamos a
ver a continuacion.

En lo que concierne con el avaltio hay tres circunstancias que envuelven su formalizacién a saber:

a. Entregadeinformacién del Concesionario ala Lonja: Conforme al Decreto No. 1420 de 1998
en su articulo No. 13, se hace necesario que el Concesionario remitiera una serie de
documentos al avaluador, circunstancia que fue obviada en el proceso de los predios objeto
de controversia. Dentro de los documentos prerrequisitos para la realizacion del avalio se
extrafd el certificado de Libertad, fundamental para la determinacién del titular y del
predio mismo. La ausencia de estos requisitos generaria en gracia de debate una eventual
nulidad por cuanto el avaluador no pudo haber conocido la plena titularidad de los
inmuebles y la identificacién de los mismos sin este documento idéneo para estos efectos.

b. Capacidad de quien lo realiza: Conforme a la norma ya citada el avaluador debe
corresponder a la jurisdiccién en la cual se encuentre el inmueble, al decir el articulo octavo.
Sin embargo las Lonjas de Propiedad Raiz tienen domicilio en Bogotd, conforme lo
advertimos en los certificados de existencia y representacién legal que hacen parte de los
papeles de trabajo. Si bien las Lonjas tienen capacidad para hacer avaltios, no tienen su
asiento en el municipio de San Alberto, lugar donde esta auditoria pudo comprobar la
existencia de avaluadores. Esta circunstancia es mirada por algunos con desprevencién
asumiendo que la Ley 1673 de 2013 amplio el horizonte de los avaluadores permitiendo que
tuviesen capacidad para hacer avaltios en todo el territorio nacional prescindiendo de su
domicilio. No obstante lo anterior, es evidente que dicha norma entré en vigencia solo a
partir de enero de 2014 y por puro principio de aplicacién de Ia Ley en el tiempo no tiene
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asidero en el caso bajo examen por cuanto los avaltos datan del afio 2012 (Enero y Marzo
respectivamente).

Asi las cosas, el sujeto activo del avaltio era idéneo pero carecia de un requisito sustancial
previsto en la norma vigente como lo era el estar domiciliado en el lugar donde estuviese
ubicado el predio objeto del avallo.

Dicha circunstancia le genera un interrogante a esta auditoria y es, si esa carencia puede
arrojar eventualmente una nulidad parcial del proceso de adquisicién.

¢. Contenido formal del avalto: En lo que concierne al contenido formal el avalio no se
extrafia requisito alguno, salvo lo que tiene que ver con el andlisis de las personas que
deben suscribirlo. En efecto, en los avalios de los predios objeto de andlisis por esta
auditoria aparecen firméandolo el Director Ejecutivo de la Lonja y el Coordinador del
Proyecto en un caso y en el otro predio solo aparece suscribiéndolo el Director de la Lonja.
Sobre este particular hay que decir que: El articulo 11 del decreto 1420 de 1998 trae una
sorpresa, en tanto que afirma la responsabilidad solidaria de quien firma como avaluador
y la entidad a la que se le solicité el avaldo. Eso exige como minimo dos firmas en el avaldo.
Esta circunstancia es interpretada de otra forma por el contrato estandar de concesiones
(APP) que hoy por hoy tiene la ANI. En efecto, en el acapite de las definiciones se

considera:

1.16. “Avaltio Comercial y Corporativo”. Se entiende por Avaltio Comercial y
Corporativo aquel que es respaldado por el representante legal de la entidad
avaluadora y por el Presidente o Coordinador del Comité Técnico, es decir cada
Avaltio debe venir firmado por al menos tres personas incluyendo al profesional
avaluador a fin de garantizar las disposiciones de la resolucién IGAC 070 de 2011

y del articulo 11 del Decreto 1420 de 1998.

La resolucién en comento, sefiala la aprobacion del avallo, para efectos catastrales, por
parte de un comité técnico. Sin embargo, fij€monos cémo el contrato estandar, a pesar de ser
un contrato disefiado y puesto en marcha en el afio 2013, habla del decreto 1420 de 1998, de
cara a entender la interpretacién que hace del mismo y su eventual aplicacidn al caso en
concreto, cuyos avallos se regian por esa norma.

En los avaltios presentados se advierte la firma de dos (2) personas, una de las cuales es el
director ejecutivo de la lonja, mas la del director de proyecto. El Director del Proyecto no
deberia haber firmado el avalio y ademds se extrafia la firma del avaluador. Es decir, el avalio
estd firmado solo por el Director de la entidad a quien se solicité el avaluo, careciendo de una

irma mas que es la del avaluador, lo cual conduce a sefialar un interrogante: ;Puede constituir
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una inconsistencia susceptible de nulidad un avaltio que no esta suscrito por todos los que lo
tienen que firmar?

d. Avalto propiamente dicho: Sobre este asunto la auditoria encontrd que, tal y como lo
dijimos cuando aludimos alas zonas geoeconomicamente homogéneas, el avallio centra su
valoracién cuantitativa en la clasificacién de la subzona 10 en los dos predios que analiza
esta auditoria, pero dicha subzona no corresponde a la subzonas determinadas en el EOTy
registradas en el IGAC, que para el caso de los dos predios corresponden a las subzonas 1y
5 respectivamente. Lo anterior podria definir una valoracién diferente en congruencia en
todo caso con el EOT y con la informacién registrada en el IGAC que pudiera generar como
consecuencia la indefectible variacién del valor en ambos predios.

t  Discontinuidad del proceso de expropiacién.

Sobre este particular, vale la pena preguntarse la razén por la cual, después de haberse generado
la oferta, que a nuestro juicio fue realizada en tiempo, en tanto que fue promovida en el tiempo

previsto para la vigencia del avaldo, no se consumg la etapa de expropiacién o de enajenacién
forzosa.

Esta pregunta nos la hacemos con fundamento en las siguientes consideraciones_

a) No existe un tiempo previsto por las normas vigentes para la notificacién de la oferta: Esta
circunstancia es valorada por el titular de los predios como irregular debido a que se generé

meses después realizado el avaltio. Sin embargo, en realidad no existe un tiempo para
notificacion de la oferta.

b) Elacto deinscripcién de una comunicacién de la Procuradurfa General de la Nacién sobre el
registro inmobiliario en los predios objeto de controversia, no constituye una medida
cautelar, y en la medida en que ello es asi, el concesionario jamas debid paralizar el proceso.
La propia Procuraduria en comunicacién posterior dirigida a la Oficina de Registros Publicos
de Aguachica (que hace parte de los papeles de trabajo de este informe) sefiald la
improcedencia de la inscripcién en el registro de tal medida, y en tal virtud, era evidente
que se hacia necesario proseguir con el proceso de enajenacion forzosa.

. ¢) Elproceso de expropiacién judicial permite al titular exponer las razones y consideraciones
de hecho y de derecho que tenga para confrontar el avaltio realizado sobre sus predios.
Esta poderosa circunstancia de defensa del interés particular, haria pensable que el debate
se tradujera a ese escenario. Sin embargo, dicho debate no se ha generado como
consecuencia de la paralizacion del proceso, que no siguid su curso después-de que los
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titulares generaron distintas impugnaciones y reclamaciones en diferentes escenarios

institucionales.

6.2. Dela evaluacion de la Matriz MED

La mas reciente auditorfa realizada al proyecto por la oficina de control interno, fue ejecutada entre
los dias 11 al 14 de junio de 2013. En ella se levantaron 18 no conformidades a la gestion de la
interventoria y 8 correspondientes al supervisor. Todas las anteriores fueron objeto de revision en
la Matriz de Evaluacién de Interventoria y su estado de avance se mostrard en los pérrafos
subsiguientes.

Es importante mencionar, que dentro de ésta evaluacion se tuvieron en cuenta los criterios
contractuales (C) y de buenas précticas (BP) que la oficina de Control Interno ha venido
estructurando dentro de la Matriz de Evaluacién de Desempefio de Interventorias (MED). Para ello,
una vez tabulados e ingresados los diferentes pardmetros y calificaciones que se pudieron medir
en el transcurso de la auditorfa, se presenta en la tabla 10, los resultados finales de la calificacién
de desempefio utilizando la metodologia que viene implementando y aplicando, ésta oficina
asesora.

En particular, como se aprecia en la siguiente tabla resumen, la Interventoria Consorcio Proyeccion
Vial Puerto Salgar tuvo una calificacién global de 67,20 sobre 100, resultado de la evaluacién integral
de los ocho (8) componentes que se evaluaron en el mes de agosto de 2014.

6.2.1 Desempefio del Componente Administrativo.

Calificacién obtenida presente auditoria: 75.88

El componente administrativo implica el establecimiento de un sistema de coordinacion y
comunicacién eficiente entre la interventoria, el concesionario y la ANI, incluyendo la entrega y
archivo de informacién de forma oportuna y organizada, la digitalizacién de correspondencia y
documentacidn, la recepcién y verificacién de informes, entre otros. Se denotan fortalezas en
aspectos como la actualizacién cientifica y tecnoldgica del personal de interventorfa y la gestion
de las diferentes especialidades para generar conceptos e informes de buen contenido y
entregados con oportunidad.

A pesar de lo anterior, se encontraron deficiencias en los siguientes items:

a) Almacenamiento de los registros fotogréficos: Se deben organizar de manera
estandarizada, los muitiples registros fotograficos que cada profesional va tomando enel
ejercicio de sus tareas de campo. Por ello, se deberd estructurar e implementar estrategias
y tareas regulares para contar con una organizacién de la documentacién relacionada con
el registro de seguimiento fotogréfico a todas las tareas de seguimiento y control que se
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realizan en el proyecto, con carpetas virtuales asociadas a la fecha de la toma,
identificacion de los tramos a los cuales se almacenan fotos, entre otros; deben ser
técnicas de almacenamiento digital que se deben regular y unificar su metodologia.

b) Del tema presentado en el punto anterior, igualmente se debe generar un procedimiento
estandarizado e incluido dentro del plan de calidad de la Interventoria, para efectos de
definir las tareas a realizar por todos los miembros de esa organizacion. Estos aspectos
pueden ser facilmente solucionables, por ejemplo con la creacién de una red que maneje
toda la informacién de los computadores distribuidos en la oficina de Aguachica, bajo un
unico servidor, y a ese servidor, si realizarle backups regulares y metédicos.

¢) Se deberd estandarizar la metodologfa periédica de generacién de una matriz de riesgos
del contrato de concesién y de interventoria, clasificada por temas, y que sirva como
herramienta de consulta que se incluird en los informes mensuales de interventoria.

d) Serecomienda programar a partir de septiembre de 2014 unos temas de capacitaciones al
personal de campo de interventoria, lideradas por los especialistas y profesionales del
socio extranjero del consorcio interventor, para generar asf, transmisién de conocimientos
y experiencias en otros proyectos similares fuera de nuestro pafs, para efectos de
enriquecer la labor propia de seguimiento y control de la interventoria.

e) Enlineas generales, se debe complementar y robustecer dentro del Plan de Calidad de la
interventoria, los diferentes procesos que se realizan y que requieren generar formatos
de registros de trazabilidad de la labor de campo realizada. Se denoté en la evaluacién
realizada por la auditoria, esta accién de mejora en las diferentes reas evaluadas (técnica,
financiera, ambiental, social, predial, aforos).

6.2.2 Desempeiio del Componente Técnico
Calificacion obtenida: 73,4

El componente técnico implica la realizacién de procesos y actividades relacionadas con Ia
medicidn, pruebas, evaluacién y verificacién de procedimientos, intervenciones y desempefio del
concesionario en el drea técnica durante la ejecucién de actividades de pre-construccién,
construccion, operacién y mantenimiento, segtin aplique a cada contrato de concesién, asi como
las labores asociadas de vigilancia y control por parte de la interventoria. En este componente el
interventor mostrd algunas fortalezas en aspectos como la participacién de profesionales de alta
capacidad y conocimiento o la forma como se lleva actualizado los elementos relacionados con el

Informe Auditoria Concesion Ruta del Sol Sector 2 - M T S
g,y inTrg

Vigencia Agosto 2014 a Asporte
)?j‘“"h‘

Ao es e e
Pagina a2




A NI T Agencia Nacional de Infraestructura ' PROSPERIDAD

INFORME AUDITORIA - PROYECTO CARRETERO v l PARA
RUTA DEL SOL SECTOR 2 :

:‘&'&umm

inventario vial del proyecto. No obstante también debe mejorar en la verificacién de algunos
aspectos técnico - operativos, como los siguientes:

a) Realizar seguimiento permanente, a las condiciones de seguridad vial del proyecto
mediante las auditorias requeridas y establecidas, ademds de seguimientos periédicos a las
labores que, en construccidn, se vienen implementando sobre este tema.

b) Se deben programar capacitaciones de tipo técnico hacia el personal de interventoria. Se
sugiere acudir a los proveedores de materiales y equipos, que tienen planes de
capacitacién a los cuales se pueden acceder de forma fécil.

6.2.3 Desempeiio del Componente Financiero

Calificacién obtenida: 58.47

El componente financiero de la interventoria busca encargarse de la realizacién de los procesos y
actividades relacionadas con la revisién y control del manejo financiero del contrato de concesion,
incluyendo la revisién y seguimiento del manejo de recursos a través de la fiducia establecida para
el respectivo Contrato de Concesién. Se debe mejorar en los siguientes aspectos:

a) En este componente se evidenciaron deficiencias en la metodologia que se tiene
actualmente para el reporte del perfil de la deuda del concesionario. Esta informacion
consolidada y presentada de manera gerencial y con andlisis, debe ser parte del contenido
entregado en el informe mensual de interventoria - Capitulo financiero.

b) Estandarizar el seguimiento a los controles que deben tener las interventorias sobre las
finanzas del contrato para evitar el lavado de activos, la financiacién del terrorismo y la
corrupcién (LAJFT/CO). Vale la pena recordar que dentro de las metas del contrato de
interventoria la proteccién de la moralidad administrativa, la transparencia en la ejecucion
contractual y la prevencién de los actos de corrupcién son ejes fundamentales en el
desarrollo de las actividades propias del interventor.

6.2.4 Desempefio del Componente Juridico

Calificacién obtenida: 57.72

Uno de los componentes mas importantes dentro del espectro de vigilancia y control del contrato
de concesién es el juridico, el cual consiste en la realizacién de procesos y actividades enfocadas
en verificar la aplicacién y cumplimiento de los aspectos regulatorios y contractuales, relacionados
con el respectivo contrato de concesidn, asi como apoyar a la ANl en todos los aspectos |ur|d|cos
que se susciten en el desarrollo del contrato.

-
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Este componente de la funcién interventora generd las siguientes acciones que deben ser
mejoradas:

a) Programar capacitaciones de orden juridico hacia el personal de obra de la interventoria,
haciendo énfasis en la explicacién del documento interno evidenciado a través de
Auditoria, con respecto al tema de los procedimientos de multa que tiene contemplado el
contrato de concesion.

b) Generar un formato estandarizado para el registro organizado y grafico del proceso de
revision de pdlizas de los contratos de concesion e interventoria.

En esta oportunidad, se gener una radiografa del comportamiento de control frente a la garantia
tnica del contrato del concesionario y de la Interventorfa, asi como de la estabilidad en la
composicion accionaria, de Ia siguiente manera:

6.2.4.1.Polizas.

6.2.4.1.1. Pélizas del Concesionario.
Garantia Unica de Cumplimiento

Vamos a revisar el comportamiento de la garantia tinica contractual en el caso del concesionario
y del Interventor, valorando la cobertura de cada uno de los riesgos amparados y su vigencia,
para determinar la idoneidad de este requisito de ejecucidn contractual a la luz del estatuto de
contratacién estatal, a saber:

COMPANIA ‘ | rchape

ASEGURADORA h | “ENCAMENTO

R o -

esponsabilidad Civil MUNDIAL DE SEGUROS |  Todo contrato 27/01/2016
Extracontractual f\
Pago de Salarios y MUNDIAL DE SEGUROS | Preconstruccién - 05/04/2014\
Prestaciones Prérroga ‘

l . ! i —
Pago dg Salarios y MUNDIAL DE SEGUROS Precon§truccnén \ 05/05/2014
Prestaciones Prérroga
Cumplimiento -
prestaciones sociales MUNDIAL DE SEGUROS Construccién 06/05/2021
estabilidad de la obra
Cumplimiento - Prérroga de
prestaciones sociales MUNDIAL DE SEGUROS g ., 07/06/2021
o construccion
estabilidad de la obra
Todo riesgo ! SURAMERICANA Construccién 05/05/2016
Responsabilidad civil
extracontractual en MUNDIAL DE SEGUROS Ampliacién 07/06/2021
atencién a suscripcidn construccidén )
\{ Otrosi No. 2 o
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FECHA DE
VENCIMIENTO

atencién a suscripcién
Otrosi 5

en atencion a suscripcion SURAMERICANA . 13/02/2017
. construccién

Otrosi No. 4

Cumplimiento -

prestaciones sociales ~ Ampliacién

estabilidad de laobraen | MUNDIAL DE SEGUROS P 13/02/2022

construccion

Tabla 11. Amparos Garantia Unica de cumplimiento (Concesionario).

6.2.4.1.2.

AMPARO

Pélizas de la Interventoria.

COMPANIA

ASEGURADORA

FECHADE
VENCIMIENTO

Calidad del Servicio SEGUROS DEL ‘e
1
ESTADO Construccion 30/04/2016
.. SEGUROS DEL .y
Cumplimiento ESTADO Construccion 30/06/2016
Pago de salarios y SEGUROS DEL .
prestaciones sociales ESTADO Construccion 30/04/2016

Tabla 12. Pélizas contrato de interventoria.

Péliza de Responsabilidad civil extracontractual.

AMPARO

Responsabilidad civil
extracontractual

COMPANIA
ASEGURADORA
SEGUROS DEL
ESTADO

FASE

Construcciéon

FECHADE
VENCMIENTO

16/06/2016

Pélizas con ocasion del Otrosi No. 1 al contrato de interventoria No. 016 de 2012

OMPA D
®, . A
A ADORA O
Predios, labores y SEGUROS DEL ,
operacién ESTADO Otrosi No. 1 16/06/2014
Responsabilidad civil SEGUROS DEL .
ESTADO Otrosi No. 1 16/06/2014

Tabla 13. Pélizas Otrosi No. 1 Contrato de Concesién 001 de 2010. (Concesionario).
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En lo que atarie a las pélizas debemos afirmar que estas registran falencias significativas en lo
Que acontece con su vigencia, en algunos riesgos amparados, pero que al finy al cabo, afectan
la totalidad de dicha garantia Unica si nos atenemos a su unicidad para precaver los posibles
siniestros asociados al proyecto respectivo.

Los circulos en rojo en los cuadros de andlisis de la garantia tinica constatan el vencimiento de
los cubrimientos atinentes a salarios y prestaciones sociales dentro de la fase de prérroga de
preconstruccion, teniendo bajo consideracién que a la hora de la visita de la auditorfa efectuada
en el mes de agosto de 2014 ya tenfa tres meses de vencimiento, sin que se haya generado alerta
alguna por tal circunstancias que genera inquietudes relacionadas con el grado de
cumplimiento del contrato, y por otro lado, la posibilidad de ejecucion del mismo sin contar con
un requisito sine qua non para el efecto como lo es la aprobacién y vigencia permanente de la
garantia Gnica.

Por otro lado, en lo que concierne a la interventoria advertimos igualmente vencido el término
de vigencia del amparo asociado a predios, labores y operacién, al igual que el de
responsabilidad civil dentro del otrosi No. 1 al contrato de interventoria. Vale la pena advertir
que esta circunstancia se advirtié al momento de la visita, cosa que motivé la inmediata reaccién
de la interventoria, quien segin entendemos, radicé a posteriori el documento pertinente para
el analisis de fa ANI.

Los anteriores aspectos e pueden comprobar en las copias tomadas por esta auditoria de las
pdlizas a que se hace alusién.

Cobra relevancia advertir que no se encontré un control efectivo de la garantia Unica de
cumplimento del concesionario, toda vez que al indagarse sobre las pdlizas pertinentes a los
otrosies 6 y 7 del contrato en mencidn le fue sefialado a la auditorfa que no habia informacién
sobre dichas pdlizas, cuando en realidad estas se encuentran en aprobacidn por parte de la AN,
lo cual devela ausencia de vigilancia y control sobre el particular.

Con respecto alo anterior se pudo confrontar la informacién que envid la interventoria a través
de correo electrénico y la informacién suministrada por el Dr. David Montaiio, abogado
encargado del proyecto dentro de la ANI y se logré observar que la interventoria no brindé
informacién actualizada sobre el particular, toda vez que los otrosies 6 y 7 que la interventoria
manifiesta no deberfan tener garantia dnica de cumplimiento a la fecha se encuentran dichas
garantias para aprobacién de la ANI. En este sentido, cobra relevancia en esta oportunidad, que
no se esta haciendo el debido direccionamiento y control por parte de la interventorfa al tema
de pdlizas
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6.2.4.2. Composicion Accionaria.

Por parte del Concesionario.

Accionistas % de Participacién

ODEBRECHT PARTICIPACOES E 37%
INVESTIMENTOS S.A.

Composicion ESTUDIOS Y PROYECTOS DEL SOL - 33%

Accionaria EPISOL S.A.

CONSTRUCTORA NORBERTO 25.01%
ODEBRECHT S.A.
CSS CONSTRUCTORES S.A. 4.99%

Tabla 14. Composicién accionaria Consorcio Ruta del Sol S.A.S. (Concesionario).

A través de memorando de Rad. No. 2013-409-025440-2 de fecha 02/07/2013, se solicita la
transferencia de acciones a la ANI por parte del concesionario.

Con respecto a lo anterior la accionista Odebrecht Participacoes e Investimentos S.A.,
constituyé una filial en Colombia denominada Odebrecht Latinvest Colombia S.A.S., con el fin
de servir de vehiculo para consolidar las inversiones actuales y futuras de la organizacion en
Colombia. Por lo tanto, para este fin solicit la aprobacién de transferencia de acciones en la
cual Odebrecht Participacoes e Investimentos S.A. transferird las acciones a la filial Odebrecht
Latinvest Colombia S.A.S.

Como se menciona, dicha solicitud fue aprobada por la ANI dejando claro que Odebrecht
Participacoes e Investimentos S.A. mantiene la situacién de control sobre la filial Odebrecht
Latinvest Colombia S.A.S. y se cumplan las condiciones establecidas dentro del Contrato de
Concesién No. 001 de 2010, mediante Rad. No. 2013-305-015495-1 de fecha 25/09/2013.

Como quiera que se advierte la aprobacién por parte de la ANI al respecto no se encuentran por
parte de esta auditoria cambios en la composicién accionaria no autorizados, ribete que se ha
vuelto costumbre controlar por la importancia que reviste para el mantenimiento del sujeto
contractual respectivo.

Por parte de la Interventoria.

Accionistas % de Participacién
Composicién RY Q INGENIERIA. SOCIEDAD COMERCIAL 60%
Accionaria CHILENA
SERVICIOS DE INGENIERIA' Y CONSTRUCCION 0%
LIMITADA “SERVINC LTDA” 40%

Tabla 15. Composicién accionaria Consorcio Proyeccion Vial Puerto Salgar (interventorfa).
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Por parte de la interventoria, no se registran cambios en la constitucidn de dicho consorcio
proyeccion vial puerto salgar.

6.2.5 Desempefio del Componente Aforo y Recaudo

Calificacion obtenida: 68.5

En este componente la interventoria debera realizar los procesos y actividades relacionadas conla
revisién y control del aforo y auditoria del contrato de concesion, incluyendo, entre otros, la
revision de informes de aforo, la implantacién de sistemas filmicos para verificacion de transito y
la ejecucion de conteos de tréfico de verificacién. En aforo y recaudo la interventoria presenta

fortalezas en los informes de aforos, la evaluacién de riesgos y los equipos de video; pero evidencia
debilidades en:

a) Seguimiento remoto y en tiempo real en las diferentes estaciones de peaje del proyecto
concesionado, utilizando los buenos equipos que tiene la interventoria, evidenciados en el
transcurso de la auditoria.

b) En la presentacién de la informacién de este Aforo y Recaudo dentro de los informes
mensuales de interventoria, hace falta complementar con graficas y tablas, los resultados
de los andlisis de los datos concesionario e interventoria.

¢) Se debe estandarizar dentro del plan de calidad y en los diferentes informes mensuales, la
labor de verificacién periédica de los riesgos asociados a la metodologia del sistema de
informacién existente del concesionario en los peajes, labor que debe ser realizada por la
interventoria.

6.2.6 Desempefio del Componente Ambiental
Calificacién obtenida: 63.4

El actuar de la interventoria dentro del componente ambiental consiste en realizar los procesosy
actividades enfocadas a controlar el cumplimiento de las medidas de mitigacion de impactos,
planes de manejo ambiental y obtencién de licencias o permisos por parte del concesionario sobre
las obras objeto del contrato de concesidn.

En este componente, el liderazgo y claridad en los conceptos que debe tener la lider del tema
ambiental es importante para la labor de seguimiento y control de los puntos asociados al drea en
mencion. De esta forma, los compafieros de otras areas de la interventoria aportaran a la vigilancia
y control de los multiples temas ambientales en el desarrollo del proyecto concesionado.

\ ambién debe mejorar en la verificacién de algunos aspectos ambientales como son los siguientes:
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a) Lainterventoria debe mejorar en la oportunidad y periodicidad de las labores relacionadas
con el componente de seguimiento al tema de seguridad industrial del concesionario en
los frentes de obra.

b) Para el tema del seguimiento a los pardmetros ambientales que debe cumplir el
concesionario, a nivel de calidad de agua, niveles de ruido y calidad de aire, definidos
dentro de la licencia ambiental del proyecto, la interventoria deberd hacer seguimiento,
detallado, tanto a los ensayos realizados por el concesionario asi como a los resultados
entregados a la interventoria. Asi mismo, en aquellos casos en los cuales los resultados
entregados por el concesionario en informes técnicos, no correspondan con la situacion
evidenciada por la misma interventoria en el sitio respectivo, deberdn estos dltimos
realizar ensayos de verificacién o comprobacién.

¢) Los indicadores ambientales deben seguir robusteciéndose. Aunque existié una leve
mejora con respecto a lo evidenciado en la auditoria del mes de junio de 2013 por esta
misma oficina, se deben presentar en el informe mensual gréficas y tablas con valores
periédicos, analizando la variacion en el comportamiento de dichos parametros
ambientales.

d) Por ello, del punto anterior se desprende, que el contenido que hasta ahora se presenta
en el informe mensual de interventoria- Capitulo Ambiental, debe ser optimizado,
incluyéndole presentaciones gerenciales y con analisis y recomendaciones producto de lo
recopilado en campo.

6.2.7 Desempefio del Componente Social

Calificacién obtenida: 82.17

El componente social se refiere a la verificacién del cumplimiento de leyes en materia de atencién
al usuario, seguimiento del trdmite que da el concesionario a PQR’s de las comunidades con
respecto al manejo social de la concesién, consultas previas, entre otras. En este aspecto se
observé un desempefio muy alto por parte del drea de la interventoria que maneja estos temas,
resaltando la claridad en los conceptos y el orden como se lleva la voluminosa informacién que el
concesionario le entrega regularmente, mediante formatos de control que son diligenciados por
el interventor.
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6.2.8 Desempefio del Componente Predial

Calificacion obtenida: 58.0

Este componente se refiere a la realizacién de los procesos y actividades enfocadas en el control y
vigilancia técnica, juridica y social de la gestién que adelanta el concesionario para la adquisicion
de las dreas requeridas para la ejecucién del contrato de concesién.

Para el caso de este proyecto, la interventoria inicio sus trabajos contractuales, casi dos afios
posterior al comienzo del contrato de la concesién. Por ello, se resalta la labor que hasta el
momento ha realizado la interventoria, con respecto a la obtencién de la documentacién necesaria
para realizar las labores de vigilancia y control a las adquisiciones prediales que viene desarrollando
el concesionario.

Sin embargo, a la fecha se tiene tal volumen de informacién, que los procesos de su organizacion,
clasificacidn y revision son fundamentales para la efectividad y oportunidad en los resultados
esperados por parte de la interventoria predial. Y es la labor de la subdireccién predial fundamental
en este direccionamiento. Y vienen aqui, asociados los aspectos de manejo gerencial de la
informacién, con orden, evaluacién y analisis, para efectos de contar con informacisn completay
que refleje mediante indicadores y gréficas, en el comportamiento y avance de las adquisiciones
prediales requeridas para el proyecto.

Otros aspectos de mejora se pueden enmarcar en:

a) Realizar verificaciones aleatorias en los procesos de entrega de predios, haciendo especial
mencion al tema de verificacion en campo de las areas adquiridas.

b) Estandarizar los formatos de revisién, incorpordndolos al Plan de Calidad de la
interventoria con su correspondiente proceso descrito.

c) Contar con los planos en planta del proyecto, para utilizarlos en medio magnético como
parte de las labores de vigilancia del estado de adquisicién predial del proyecto. Tenerlo
visiblemente colocado en algun sitio de las oficinas de interventoria.

d) Llevar un control de los procesos de adquisicién predial, bajo los pardmetros de AREA.

e) EL subdirector predial debera implementar y divulgar internamente en la interventorfa, un
procedimiento claro para el control de las dreas sobrantes adquiridas por el concesionario,
asi como de los casos en que se presenten invasiones a los predios adquiridos y que se
encuentran a nombre del Estado
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Como se pudo haber observado a lo largo de este escrito, se han desarrollado diferentes tesis
devenidas de cada capitulo, y que a su turno, han generado diferentes conclusiones que se pueden
apreciar a nivel de detalle al final de cada uno de ellos.

No obstante lo anterior, podriamos sefialar a titulo de corolario las siguientes consideraciones que
por su nivel de impacto deben ser repelidas de manera inmediata.

1. Efectivamente, la identificacién de las zonas geoecondmicas homogéneas, por parte del
concesionario no tuvo el rigor que deben llevar estos procesos. Actualmente se encuentra en
revisién de unos tramos en donde fue débil el proceso de identificacién de dichas zonas. En
tanto que ello es asi, deberia promover igualmente una revisién del tramo 4.

4

2. Los avaltios de los predios objeto de controversia y analizados en diferentes oportunidades en
este escrito adolecen de varios vicios de forma y de fondo, que tornan cuando menos
inconsistente la valuacién realizada a cada uno de esos predios. Se advirtieron inconsistencias
en el contenido formal del avallio, en la identificacién de las subzonas de los predios, en el actor
que generd los avallios, en la suscripcién misma de los avaluos. Todas esas circunstancias

deben ser examinadas para determinar si esto puede afectar el debido proceso.

3. Elproceso de adquisicién predial también produjo varios errores e inconsistencias detectadas
en el capitulo pertinente. Vale la pena extractar de alli, la ausencia de ficha predial y de
certificado de libertad para la emanacién del avalto, cuando estos constituian un requisito ab
sustanciam actus para el efecto.

4. Anuestro juicio, se debe maghnificar la tarea del comité predial para que tenga relevancia en el
concierto de la adquisicién predial. Que no solamente analicen casos concretos, sino que
también vigilen y controlen el actuar del concesionario, toda vez que es un tema que afecta en
gran medida la misién institucional.

5. Los supervisores siguen teniendo concurrencia funcional con los interventores. Asi fue
detectado en el caso de la supervisora de este proyecto. La VAF debe actuar de manera
inmediata para corregir esta situacion, para lo cual se le otorgan treinta dias para evitar dicha
situacion.

6. Al momento de esta auditoria, las pdlizas se encuentran vencidas en algunos de los riesgos

asegurables, siendo un requisito ineludible de ejecucion del contrato. Fuimos enterados que,

“con ocasién de la deteccion de la irregularidad, tanto la interventoria como el concesionario,
promovieron la presentacién de las pdlizas para aprobacion de la ANI.
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7. Solicitamos observar las variables de medicién de la matriz MED que no cumplieron y generar
un Plan de Mejoramiento al respecto.

Cordiaimgate,

Q—

DIEGO ORLANDO BUSTOS FORERO
Jete Oficina de Control Interno

Proyectd: Javier Arturo Le6n Herazo - Ing. Civil Control Interno.
Juan Carlos Séenz Baquero - Ing. Civil Control Interno.
Roberto Carlos Daza Guerrero - Ing. Civil Controf Interno.
Marcos Gabriel Pefia Noguera - Abogado Control Interno
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