ADMINISTRACION DE ACTIVOS

Estrategias de Optimizacién de resultados de productividad en la Administraciéon de
Activos de Origen llicito
Giseth Paola Santamaria Beltran

5202156
Facultad de Estudios a Distancia, Universidad Militar Nueva Granada

Ensayo presentado como requisito para optar al titulo de Especialista en Alta Gerencia
Asesor

Carlos Andrés Naranjo Martinez “,MSc,”

Nota del Autor
Contador Publico, lider del proceso de arriendo y pélizas de la SAE a nivel nacional.
est.giseth.santama@unimilitar.edu.co

20 de abril de 2022



ADMINISTRACION DE ACTIVOS 2

Tabla de Contenido

Pagina
LISta 08 TADIAS. .....eeeeiiiiiiiii e 3
(Y r= W o [ o 1N = L PP PPPPPPPPPPP 4
RS UIM BN L e 5
Y 013 1 = ox S PP PP PP PP PPPPPPPPPP 6
PR Lo o [F oo o o H PPN 7
2. DESAITONIO. ... 7
3. CONCIUSIONES ... 26

R LY (ST LT A 101 T 28



ADMINISTRACION DE ACTIVOS 3

Lista de Tablas

Pagina
Tabla 1. INVENTANIO DINE ........ooiiiiiiiiiiie it e e e e e e e aee s 12
Tabla 2. INVENTAINO SAE ... 12
Tabla 3. ProducCtividad. . ... 14

Tabla 4. Transferencias



ADMINISTRACION DE ACTIVOS 4

Listade Figuras

Pagina
Figura 1. ACtiVOS AQMINISITAOOS ......cevviiiiiiiiiiiiiiiiiii ettt ettt eeees 7
FIgura 2. DeStiN@CIONES. ... ...t et 10
Figuras 3. Contratos de Armiendo. ... ..o 16
Figura 4. Recaudo Contratos de ArrieNdo. ....... ... e 16
Figura 5. Recaudo Venta de Inmuebles...........coooii 18

(o [0 = W T =T T4 =) = L RPN 25



ADMINISTRACION DE ACTIVOS

Resumen

De conformidad con lo establecido en la Ley 1708 de 2014, la Sociedad de Activos Especiales
SAS, es la entidad que encargada de la administracion de los activos sobre los cuales se
dispone la medida cautelar de suspension del poder dispositivo, embargo y secuestro en el
marco del proceso de extincion de dominio, es su funcién como administrador del FRISCO
(Fondo de Rehabilitacion, Inversién Social y Lucha Contra el Crimen Organizado) generar
productividad y recursos que son distribuidos acorde con la misma ley. El arriendo y la venta
son los mecanismos adecuados de generacion de recursos, con ellos se determinaria el
inventario real y su potencial para disefiar estrategias para el control de los bienes y asi
conocer los estados de ocupacion mediante un sistema informatico integral que permita tener

en linea la informacién de cada predio y asi poder generar productividad de manera efectiva.

Palabras clave: Administracion, Extincion de dominio, Inmuebles, Inventario,

Productividad



ADMINISTRACION DE ACTIVOS 6

Abstract

In accordance with the provisions of Law 1708 of 2014, the Sociedad de Activos Especiales
SAS, is the entity in charge of the administration of the assets on which the precautionary
measure of suspension of the dispositive power, seizure and sequestration within the framework
of the asset forfeiture process, it is his function as administrator of the FRISCO (Fund for
Rehabilitation, Social Investment and the Fight Against Organized Crime) to generate
productivity and resources that are distributed in accordance with the same law. The lease and
sale are the appropriate mechanisms for generating resources, with them the real inventory and
its potential to design strategies for the control of assets and thus know the states of occupation
through a comprehensive computer system that allows to have online the information of each

farm and thus be able to generate productivity effectively.

Keywords: Administration, Extinction of domain, Real estate, Inventory, Productivity
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Conforme a lo establecido en el articulo 90 de la Ley 1708 de 2014, modificada y

adicionada por la Ley 1849 de 2017 y la Ley 1955 de 2019 se dispuso que la Sociedad de Activos

Especiales SAE SAS, asumiera la administracion de los activos incautados en el marco del

proceso de extincion de derecho de dominio o comiso, concentrando el mayor volumen de activos

en bienes inmuebles tanto urbanos y rurales.

Figura 1
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En tal sentido la Sociedad de Activos Especiales S.A.S ejerce como administrador desde

el momento de la diligencia de secuestro de los activos y le corresponde ejecutar las acciones

propias de administracion en concordancia con lo normado la Ley 1708 de 2014, entre las cuales

faculta realizar las gestiones necesarias para generar ingresos o productividad del bien a través

de la administracién propia que cada activo requiera, ya sea por medio de la comercializacion,
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venta, arrendamiento, custodia o destinacion provisional, todo conforme al marco regulatorio
definido en la metoddloga y politica comercial establecida para esta Entidad.

En este orden de ideas, de acuerdo con las medidas cautelares impuestas por la
autoridad judicial de extincién de dominio correspondientes al embargo, secuestro y suspension
del poder dispositivo, determinan que los titulares de la propiedad, no se encuentran facultados
para continuar con la administracion, mientras se encuentre vigente el proceso juridico y no se
expida un fallo definitivo por parte de una autoridad judicial competente o exista una decision
judicial debidamente ejecutoriada que declare la improcedencia de la medida cautelar y en
consecuencia la nulidad de la acciéon de extincibn de dominio, acreditando la devolucion del
mismo.

Por tal razon, en consecuencia con los deberes administrativos establecidos en el marco
regulatorio y definidos en la Metodologia de Administracién de los Bienes del Fondo para la
Rehabilitacion, Inversién Social y Lucha Contra el Crimen Organizado — FRISCO, se establece
como imperativo suspender por parte del afectado ya sea persona natural o juridica, cualquier
actividad relacionada con el aprovechamiento de los activos secuestrados, toda vez que la

administraciéon de los mismos debe ser ejercida por la Sociedad de Activos Especiales.

Desde el rol de servidores publicos se pueden idear y formular estrategias que permitan
generar productividad sobre los bienes inmuebles (casas, apartamentos, edificios, locales,
bodegas, fincas y lotes) que actualmente se encuentran en proceso de extincién de domino bajo
la administracion de la Sociedad de Activos Especial SAS. Razoén por lo cual a través del
siguiente ensayo se analizaran los procesos, necesidades, problemas y se plantearan soluciones
frente a la administracion de los mencionados inmuebles, con el fin implementar una estrategia
para optimizar los resultados de productividad de los bienes del FRISCO, a través del tres focos:

i) mejoras en la identificacion de inventario; ii) mejoras en los procesos de arriendo y venta de
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inmuebles para cumplir con los objetivos y metas de la Entidad, y iii) mayor productividad para
cumplir con las transferencias de fondos que exige la ley, correspondiente a los aportes que SAE

debe hacer al Estado en beneficio de otras Entidades publicas.

Estrategias de Optimizacion de resultados de productividad en la Administracion

de Activos de Origen llicito

Con anterioridad a la entrada en vigencia de la Ley 1708 de 2014, la Direccion Nacional
de Estupefacientes - DNE, era la Entidad que fungia como administradora de los inmuebles en
proceso de extincion de dominio la cual, debido a las presuntas irregularidades en la
administraciéon de bienes, mediante el Decreto 3183 de 2011 entrd en proceso liquidacion lo que
conllevé la intervencion de varios entes de control principalmente de la Contraloria, que mediante
sus auditorias evidencié problemas de administracién y probables actividades asociadas a
corrupcion que se encontraba en dicha época, es asi como a partir del afio 2011 el estado
designd un liquidador para ejercer las correspondiente funciones y asi poder entregar un
inventario medianamente real, sin embargo teniendo en cuenta los problemas internos y el poco
control sobre los bienes es como inicia una nueva administracion con problemas y rezagos
adquiridos desde la DNE por resolver, sin contar con informacion clara, real y concisa generando
para la SAE el reto mas grande del pais.

La ley 1708 del 20 enero de 2014 asigna a la Sociedad de Activos Especiales SAS como
nuevo administrador de los bienes del FRISCO, asi mismo reglamenté la extincion de dominio
en Colombia, y la determiné “como consecuencia patrimonial de actividades ilicitas o que

deterioran gravemente la moral social, consistente en la declaracion de titularidad a favor del
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Estado de los bienes a que se refiere esta ley, por sentencia, sin contraprestacién ni

compensacion de naturaleza alguna para el afectado.”™"

Como se sefial6 anteriormente es obligacion de la Sociedad de Activos Especiales como
administrador del FRISCO, generar productividad en la administracibn de sus activos y la

distribucion de los recursos esta determinada de la siguiente manera:

Figura 2
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! Ley 1708 de 2014. Articulo 15.
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Por lo que se ha descrito hasta el momento, es importante que la entidad cuente con
estrategias tecnoldgicas que permitan i) mejoras en la identificacién de inventario; i) mejoras en
los procesos de arriendo y venta de inmuebles para cumplir con los objetivos y metas de la
Entidad, y iii) mayor productividad para cumplir con las transferencias de fondos que exige la ley,
correspondiente a los aportes que SAE debe hacer al Estado en beneficio de otras entidades
publicas.

i) Mejoras en laidentificacion de inventario

Parte importante de la actividad de administracion es la identificacion del inventario real,
gue consiste en la localizacién e individualizacion del 100% del portafolio de los inmuebles que
se encontraban con medidas cautelares de suspension del poder dispositivo derivado del
proceso de extincibon de dominio durante la administracién de la Direccion Nacional de
Estupefacientes, asi como de los bienes entregados a partir de su entrada en vigencia, para lo
cual la SAE viene trabajando dia a dia en la identificacién de dicho inventario ya que debido a la
complejidad en la transicién y entrega de inventario, fue necesario establecer un procedimiento
y las acciones a seguir con relacién a las observaciones, falencias e inconsistencias que para
todos los efectos reposan en documentos denominados HALLAZGOS y que en virtud de la labor
de administracién desarrollada por SAE S.A.S., son detectadas por ésta sobre los bienes
entregados por la liguidada DNE en virtud del paragrafo 2 del articulo 3 del Decreto 1335 del 17

Julio de 2014 y de la Ley 1708 de 2014.

En este sentido, se propone que la entidad a través de herramientas de interoperabilidad
con sistemas de informacion de Registro e Instrumentos Publicos y con los de la Fiscalia General
de la Nacién y de la Rama Judicial que permita extraer los datos sobre medidas cautelares

interpuestas en el marco de extincion de dominio.
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Con el inicio de la administracion de SAE la extinta DNE realiza la entrega de un
inventario, el cual con el pasar de afios tuvo que ser identificado con el fin de establecer la
realidad del mismo y principalmente su ubicacién, es asi como a continuacion se presenta

discriminado el inventario entregado en septiembre de 2014:

Tabla 1

Inventario DNE

Tipo de Bien Inventario

Bienes Inmuebles no Sociales 19.819
Sociedades 1.141
Activos Sociedades 3.546
Establecimientos de Comercio 421
Medios de Transporte no Sociales 11.436
Sustancias 679
Total 37.042

Nota: Elaboracién propia, de acuerdo con los expedientes internos de SAE

Tabla 2

Inventario SAE

Tipo de Bien Inventario
Inmuebles no Sociales 31.910
Sociedades 2.303
Sustancias 555

Obras de Arte 535
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Dinero 1.146
Semovientes 33.357
Medios de Transporte 6.403
Oro 855

Total 77.064

Nota: Elaboracién propia, de acuerdo con los expedientes internos de SAE.

Es asi como se evidencia que SAE actualmente administra un portafolio aproximado de
77.000 mil inmuebles sociales y no sociales, sociedades, establecimientos de comercio, muebles
(vehiculos, aviones, yates, oro, sustancias quimicas dinero, obras de arte), semovientes y bienes
de la FARC a nivel nacional, el cual a comparacién del entregado en 2014 se evidencia un
incremento del 48%, bienes que deben contar con su correspondiente identificacion de estado
de ocupacién, principalmente sobre los Inmuebles que es el tema a desarrollar

Como se observa en el inventario de SAE y su identificacién, como consecuencia de las
constantes modificaciones por su incremento, bien sea por la recepcion en nuevas diligencias de
secuestro o por situaciones asociadas al procedimiento de hallazgos, se convierte en un punto

fundamental para la adecuada administracion de los activos.

ii) Mejoras en los procesos de arriendo y venta de inmuebles para cumplir con los
objetivos y metas de la Entidad

Dentro de las actividades mas representativas de la Sociedad de Activos Especiales para
la generacién de productividad conforme a los lineamientos generales de administracion de
bienes Fondo para la Rehabilitacion, Inversion Social y Lucha contra el Crimen Organizado —

FRISCO, se encuentra la comercializacion de bienes inmuebles, los cuales representan el 75%
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del total de participacién respecto a la productividad general la cual abarca un amplio rango de
componentes como la administracion de sociedades comerciales, establecimientos, muebles

como el oro, semovientes, entre otros.

Tabla 3
Productividad
Tipo de Productividad Valor %
Venta de Inmuebles 192.500 50%
Recaudo de Arriendos 95.003 25%
Ventas Bienes Sociales 85.075 25%
Ventas Muebles y 3%
Monetizacion de Divisas 11.500
Total 384.078 100%

Nota: Elaboracién propia, de acuerdo con los expedientes internos de SAE.

De acuerdo con lo anterior, se identifican las dos modalidades mas representativas y sus
procedimientos respecto a la productividad de bienes inmuebles asi:

De acuerdo con la naturaleza del inmueble, se identifica en primer lugar dos escenarios
gue permiten clasificar las actividades a realizar, uno corresponde con el estado de ocupacion y
el segundo es concerniente con la clase de unidad econdmica. Respecto al estado de ocupacion,
con el fin de establecer las condiciones de una correcta administracion, es necesario identificar
si el predio se encuentra desocupado u ocupado; para el primer caso, acorde con la metodologia
establecida, es necesario iniciar el tramite de elaboracion del estimado de renta para determinar
el canon por el cual sera arrendado el inmueble y de esta forma proceder con la publicacion con

fines de transparencia en la comercializacion.
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Por otro lado, una vez identificado que el predio se encuentra ocupado, es preciso definir
la calidad del ocupante, que a partir de la diligencia de secuestro adelantada por la Fiscalia se
denomina ocupante irregular u ocupante ilegal, lo anterior teniendo en cuenta que cualquier
propiedad ya sea escrituracion, posesion, administracion, comodato o arrendamiento se
suspende una vez se legaliza el procedimiento de extincion de dominio. Para este caso, es
necesario validar si existe un contrato de arrendamiento con el fin de prevalecer la continuidad
en calidad de arrendatario siempre y cuando la minuta cumpla una serie de requisitos
indispensables, entre ellos principalmente que el valor del contrato guarde relacion con los
precios de mercado y que el contrato se encuentre respaldado por una poéliza de arrendamiento
gue genere una cobertura en el evento de incumplimiento en los pagos. Para el otro escenario,
donde el ocupante irregular no sea arrendatario, es necesario ejecutar las medidas pertinentes
para legalizar la ocupacién por medio de un contrato de arrendamiento, cumpliendo previamente
los requisitos establecidos, caso contrario, donde se evidencie la falta de interés para suscribir
un contrato de arrendamiento, es necesario promover la devolucién voluntaria del inmueble o
proceder a tomar las acciones correctivas para tomar posesion del predio, principalmente bajo la
figura del desalojo.

Es pertinente precisar al procedimiento detallado anteriormente, en ningdn caso la
Sociedad de Activos Especiales podra establecer algun vinculo comercial con el afectado dentro
del procesos de extincion de dominio o con un familiar hasta con cuarto grado de consanguinidad
0 primero civil.

Actualmente la Sociedad de Activos Especiales dentro del total de su portafolio a nivel
nacional integrado por alrededor de 24.026 unidades, al cierre del afio 2021 presenta un total de
3.447 inmuebles arrendados, lo que corresponde a un 13.93%, donde se encuentra toda la
clasificacion general entre predios rurales y urbanos, ya sea inmuebles de vivienda o predios

comerciales.
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Figura 3
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Figura 4
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La venta de inmuebles es uno de los pilares més atractivos en la comercializacion de
activos, toda vez que la venta de un predio permite eliminar toda la carga operativa que conlleva
sostener el inmueble en buenas condiciones, al dia en sus pasivos y sobre todo con la posesion
real del predio; en lo concerniente a la productividad que es el fin Gltimo de la SAE representa
una mayor monetizacion de los ingresos percibidos respecto a un arrendamiento o custodia de
un predio sin uso, dejando claro que la venta de inmuebles conforme a lo sefalado en la
normatividad de extinciéon de dominio, la venta de estos activos solo podra generarse para
predios que tienen sentencia de extincion de dominio, no obstante, para potenciar esta modalidad
de negocio, se establecio la figura de enajenacion temprana, la cual permite que los predios que
se encuentran en proceso de extincién de dominio y no presentan ningun fallo por parte de la
autoridad judicial competente, sean incluidos dentro del portafolio de bienes potenciales de
comercializacion para venta, lo anterior con el fin de maximizar utilidades y evitar el costo
administrativo que le corresponde.

Para desarrollar esta figura y con el fin de evitar que la SAE termine administrando los
inmuebles poco atractivos y venda los que, si tienen gran demanda en el mercado, se procedio
a implementar un proyecto que se denomina Venta Masiva, el cual busca “empaquetar” grupos
de una cantidad definida de predios aleatorios con el fin de venderlos a un solo postor y de esta
forma comercializar todo el tipo de bienes inmuebles que compone el portafolio de la Sociedad
de Activos Especiales.

Aunado a lo anterior para el afio 2022, se aprobé la Ley 2197 por medio de la cual se
agrega algunas causales para enajenacion temprana, entre las que se encuentra: “Bienes que
el FRISCO tenga en administracion por cinco (5) afios o0 méas, contados a partir de su recibo
material o su ingreso al sistema de informacion de la Sociedad de Activos Especiales (SAE),

S.A.S., el administrador del FRISCO podra aplicar esta causal sin acudir al comité de que trata
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el primer inciso del presente articulo™

., teniendo en cuenta que se genera productividad, se
cumple con las metas establecidas y a su vez se depura el portafolio de la Entidad, ya que al afio
se registra un promedio de 3.002 diligencias de secuestro, por medio de las cuales la Fiscalia
realiza la entrega de nuevos inmuebles para su administracion, haciendo que el portafolio crezca
a diario con la misma cantidad de funcionarios y depositarios para su correspondiente control,
esta es la razon por la cual se deben implementar estrategias para le debia gestion.

Las ventas formalizadas por la Sociedad de Activos para el afio 2021 se observan a

continuacion:

Figura5
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2 Numeral 7, articulo 93, Ley 1708 de 2014.
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iii) Transferencias de fondos que exige la ley, correspondiente a los aportes que

SAE debe hacer al Estado en beneficio de otras Entidades publicas.

Por otro la SAE cuenta con otros mecanismos de administracion, los cuales si bien es
cierto no le generan algun tipo de productividad si depuran el portafolio y disminuyen los costos
y gastos de administracién; estos mecanismos son denominados destinacion definitiva y
provisional las cuales basicamente consisten en la entrega de predios a otras Entidades del
Estado de Orden Nacional, Departamental y Territorial para el manejo de desarrollo de
actividades propias asociadas a la actividad econémica o para inversion social. La diferencia
entre las dos (2) destinaciones consiste en que en las provisionales se realiza la entrega de los
predios para ejercer actividades sociales tales como la casa de mujer empoderada, comedores
comunitarios, casas para desarrollar actividades con madres cabeza de familia, jovenes y demas,
con la condicion de que no se debe pagar un valor por esta en los inmuebles, si no solo deben
responder por su correspondientes pasivos (servicios publicos, prediales, valorizacion), la
destinacion definitiva consiste en entregar los predios a otras entidades del Estado como: Policia,
Fiscalia, Notarias, Contraloria, Procuraduria y demas con el fin de poder ser utilizados para el
desarrollo de sus necesidades, destinacion que a diferencia de la provisional la Entidad
beneficiada debe cumplir con el pago total de los pasivos adeudados a los municipios,
departamentos, empresas de servicios publicos y demas que posee el bien inmueble.

Asi las cosas, SAE no solo debe hacer la correspondiente gestién de administracion, si
no que debe propender por la productividad de los bienes entregados, teniendo en cuenta que
de generarse una nueva reforma tributaria SAE sera una de las Entidades de Orden Nacional
gue deba aportar un porcentaje para cubrir el hueco fiscal que actualmente tiene el pais, es asi,
como actualmente la Sociedad de Activos Especiales S.A.S., logro ser la tercera Entidad que

transfiere recursos al Estado, siendo Ecopetrol la primera y la DIAN la segunda sin embargo, las
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transferencias estan destinadas para otras entidades publicas con unos porcentajes establecidos

tales como:

Tabla 4

Transferencias

Entidad % Destinacion
Fiscalia General de la Nacion 25%
Rama Judicial 25%
Policia Nacional 10%
Infraestructura Penitenciaria 10%
Gastos Administracion Bienes FARC 5%

Centro de Coordinacion Contra las
Finanzas de Organizaciones de Delito 5%
Transaccion y Terrorismo

Dapre 20%

Nota: Elaboracién propia, tomada de la intranet SAE.

En este sentido, si bien es cierto dentro de las estrategias para generacion de recursos se ha
masificado la comercializacion para arrendamiento y para venta, también lo es que la Sociedad
de Activos Especiales requiere la adopcion de herramientas que faciliten el acceso a estas

modalidades asi:

Para Arrendamiento se propone el desarrollo o la adopcion de una herramienta tecnoldgica
gue permita reducir los tiempos del interesado en arrendamiento para poder acceder a los

predios, ya que en la actualidad el proceso desde la manifestacion de interés hasta la entrega
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fisica del inmueble arrendado puede tomar entre 15 y 45 dias debido a los tramites internos y al
manejo de documentacion via correo electrénico. Es por lo anterior, que es imprescindible que
la SAE cuente con una herramienta tecnoldgica que le permita, desde la valoracién del bien para
determinar el estimado de renta, pasando por la entrega y analisis de documentacion,
constitucion de garantias, suscripcion del contrato de arrendamiento. Asi mismo, las condiciones

gue a continuacion se enuncian:

1. Flexibilidad en las condiciones de comercializacion - medidas oportunas

Si bien es cierto que la Sociedad de Activos Especiales se rige a una normatividad
expedida por leyes y decretos que giran en torno al proceso de extincién de dominio, las cuales
deben dar cumplimiento en estricto rigor especialmente sobre la productividad de los activos, es
importante entender que el mercado en la actualidad es muy dindmico, donde impera
mecanismos de oferta y demanda liderados por el manejo de redes sociales y paginas de
internet, ofreciendo una gran variedad y alternativas que en la mayoria de los casos limita el
rango de acciéon en la comercializacion de inmuebles de la Sociedad de Activos Especiales.

Lo anterior, se da principalmente porque no es facil permitir la aprobacién de solicitudes
de arrendamiento o venta que contenga condiciones especiales o particulares de negociacion,
como el subarriendo, actividades comerciales limitadas, suscripcion del contrato con otro tipo de
garantias, pagos en periodos distintos a los mensuales, contratos por términos menores a un
afio, oferta de canones menores a los establecidos por el area técnica, arrendamiento parcial,
entre otros casos especificos. Por esta razon, se viene implementando medidas que analizan el
costo beneficio de cada uno de los escenarios con el fin de evaluar el impacto que tiene dejar de
percibir una oferta especifica conforme a la productividad que puede generar el inmueble y los
gastos fijos que representa, lo anterior, realizando un andlisis financiero de la tasa interna de

retorno y valor presenté neto de los flujos de una inversion futura.
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2. Estimado De Renta

El estimado de renta es el mecanismo por el cual se define el canon de arrendamiento o
el valor de venta de un bien inmueble, es claro que ante la cantidad de predios, la dispersion de
los mismos a nivel nacional y la clasificacion conforme a la ubicacion ya sea rural o urbano, se
dificulta la realizacién individual de estos estimados por cada uno de los inmuebles que se
encuentran a disposicion de la Sociedad de Activos Especiales, motivo por el cual, se ha venido
analizando una serie de alternativas con el fin de ser mas eficientes en este proceso, dentro de
las medidas contempladas, se ha venido evaluando una opcion que puede generar un impacto
positivo para realizar estimados de renta a gran escala y a corto plazo, el cual consiste en realizar
vinculos interestatales con entidades del orden nacional, departamental y municipal para cruzar
informacion respecto a la ubicacion exacta de los predios, valoracion catastral, extension o area
del terreno y demas aspectos técnicos de los predios, no obstante, en varios casos la informacion
no corresponde con los datos que reposan en los sistemas de la SAE.

Por otro lado, ademés de la informacién técnica del predio, la cual es fundamental para
realizar un avalud, es necesario conocer de todas formas el estado de conservacion del inmueble
ya que el abandono, deterioro y demas aspectos fisicos impacta negativamente el valor del canon
de arriendo o de venta del inmueble a la hora de cerrar la negociacién, mas audn, cuando en la
valoracion de los estimados de renta no se descuenta el factor de extincién de dominio lo cual

en varias ocasiones no es llamativo para el mercado.

3. Desalojo y Custodia de los Bienes Inmuebles
Una de las mayores adversidades a las que se ha enfrentado la Sociedad de Activos
Especiales es en cuanto a la deficiente administracion de inmuebles, es mantener la custodia de
los predios que se encuentran desocupados, ya sea porque fueron entregados en este estado

por parte de la Fiscalia o porque posterior a una diligencia de desalojo se tiene completa posesion
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del inmueble; el problema radica en que al ser una gran cantidad de inmuebles a cargo de la
SAE, su resguardo es vulnerable ante una inminente invasion lo cual genera reprocesos en la
comercializacion y sobre todo en la retoma nuevamente del inmueble.

Para este escenario se han planteado varias alternativas como apoyo de la fuerza publica,
no obstante, al requerirse presencia constante para la proteccién de los inmuebles la mejor
alternativa identificada es la diversificacion de la administracion de los predios que en virtud de
la complejidad en la gestion que requiere, para esto se viene implementando las medidas para

otorgar y trasladar estas competencias por medio de la figura de depositarios provisionales.

4. Plataforma De Informacion Inclusiva

Para el caso de la administracion de bienes inmuebles, la Sociedad de Activos Especiales
cuenta con una plataforma denominada SIGMA SAE la cual fue desarrollada e implementada por
el area de sistemas, en esta plataforma se realiza todo el cargue de la informacién, comenzando
por el diagnostico de los inmuebles, fotos, resoluciéon y demas documentaciéon conforme al
desarrollo de la diligencia de secuestro, posterior, se realiza el cargue de las visitas periédicas
para conocimiento del estado actualizado del inmueble y finalmente se realiza el cargue de los
contratos donde se establece tiempos y periodos de facturacion.

Al ser un tema administrativo tan versatil y particular a cada una de las caracteristicas
propias segun la situacién y contexto, la plataforma no permite realizar caracterizaciones,
modificaciones y ajustes individuales propios que se requieran en tiempo real, y ante esta
limitacion, por parte de los responsables se buscan alternativas practicas ante la necesidad
inminente de dar gestidn a los procesos del dia a dia y terminan dando un manejo de informacion
individual en archivos personalizados que finalmente resulta por desagregar la informacion
general, segmentando la situacién de cada proceso de los inmuebles y no consolidando en

tiempo real la informacion que es requerida para poder tomar decisiones administrativas mas
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acertadas, identificando mas agilmente las condiciones particulares requeridas en un momento
dado, aunado a lo anterior, esta practica trae consigo riesgos inherentes entre los que se
encuentra la perdida de informacién, lo cual generaria un impacto negativo en el proceso
administrativo, al no tener una oportuna respuesta a las modificaciones de la plataforma SIGMA
SAE que se ajusten a la necesidad inmediata y al no ser una de las actividades propias de la
SAE, se considera pertinente establecer una tercerizacion en la consolidacion de un aplicativo o
plataforma que integre la totalidad de informacion y procesos, para evitar de esta forma ensayos
y errores en el manejo del aplicativo ademas de las demoras o inconsistencias en las novedades
requeridas y por el contrario contratar una empresa que tenga la especialidad, responsabilidad y
trayectoria en este sector para que pueda ser trasladada esta carga operativa y preste atencion
y solucion en los tiempos definidos.

Es claro que esta alternativa de solucion requiere un analisis mas profundo teniendo en
cuenta la confidencialidad de la informacion que se maneja, no obstante, la actualidad en los
sistemas de manejo de informacioén y las diversas herramientas ofimaticas obligan a tener este

avance para el manejo y consolidacion de los procesos.

5. Plataforma De Pagos

La herramienta de pagos de la Sociedad de Activos Especiales se encuentra dentro de
las funciones del aplicativo SIGMA SAE anteriormente mencionado, esta plataforma si bien ha
sido hasta la fecha el mecanismo de cobro de los contratos de arrendamiento, no ha sido la
Optima alternativa para gestionar todos las acciones que conlleva este proceso, lo anterior
teniendo en cuenta aspectos que pueden generar variacion en los saldos finales y valores a
facturar como las notas débito, crédito y especialmente el factor tributario el cual no se encuentra
definido conforme a la naturaleza o especialidades que pueda tener cada personeria como

contribuyente. Frente a este aspecto la solucién planteada gira entorno a la tercerizacion del
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proceso comentado en el numeral anterior, para poder trasladar esta responsabilidad a una
empresa especializada en el disefio, montaje y ejecucion de programas para este tipo de

necesidades, modalidad que a la fecha se encuentra en evaluacion por parte de los directivos de

la SAE.

Para la compraventa es necesario, superar las barreras que a continuacién se anuncian:

Figura 6
Barreras
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3. Conclusiones

Teniendo en cuenta que la Sociedad de Activos Especiales SAE S.A.S., es una entidad
relativamente nueva en la administracién de la personeria juridica del FRISCO, la cual dio origen
a sus funciones formalmente a mediados del afio 2015, explica varias de las falencias en los
procedimientos y las decisiones administrativas que se han ejecutado desde su inicio, una de
ellas, tras recibir un inventario infructuoso de la extinta Direccién Nacional de Estupefacientes
DNE, toda vez que genero de entrada la ardua tarea de retomar y conocer el estado actual de
todo el portafolio entregado por parte de esta entidad, labor que a la fecha ha sido dispendiosa
por la falta de informacion que en varios casos es nula.

Por otro lado, la SAE al ser una empresa de economia mixta mayoritariamente publica,
adscrita al Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, cuida, analiza y salvaguarda cada cambio
propuesto en el procedimiento y metodologia en las directrices misionales, con el fin de evitar
vacios en los procedimientos o impedir caer en malas practicas evidenciadas en experiencias de
administraciones pasadas que pueden desencadenar en casos de corrupcion atentando contra
el erario publico, por lo que cualquier cambio se encuentra sujeto a aprobacién de una serie de
instancias que conforme el rigor juridico y normativa que abarca, puede tardar en surtir efecto y
por ende puede afectar el pleno funcionamiento de los distintos procesos y dilatar la toma de
medidas prioritarias.

Por dltimo, como se expuso a lo largo del texto, es necesario construir una plena armonia
en la articulacion de los distintos procesos con el fin de tener informacién confiable, veraz y
oportuna para ejecutar en tiempo real las decisiones mas acertadas respecto a la administraciéon
y comercializacion de los bienes.

No obstante, las dificultades anteriormente sefialadas, desde la vicepresidencia de

inmuebles, constantemente se ha velado por brindar alternativas y nuevas ideas que eviten



ADMINISTRACION DE ACTIVOS 27

reprocesos y ofrezcan una forma méas adecuada en la plena administracién de los activos a cargo

de la Sociedad de Activos Especiales.
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