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Resumen

Para conocer las debilidades que existen en control interno dentro de los involucrados
en la administracion de una copropiedad.; hemos disefiado para implementar un mecanismo
de procedimientos para un adecuado control del mismo.

Partiendo de un trabajo de campo, donde se encuestaron a los administradores,
Consejo de Administracion y/o Copropietarios (copropietarios) contadores y/o revisores
fiscales, se obtuvo la informacion detallada del estado actual en que se encuentran las
copropiedades de la ciudad de Cali.

El estudio posibilit6 la discusién y construccion conceptual alrededor de la gestion
de la copropiedad y el disefio de una herramienta de implementacion de control interno que
sirva como base administrativa de apoyo para incrementar las posibilidad de eficacia y
eficiencia bajo situaciones de incertidumbre y conflicto en las organizaciones de la propiedad
horizontal en Cali - Colombia, con el proposito de que los administradores sean capaces de
ver la organizacion como un todo y de poder integrar.

Palabras clave: Control Interno, Administracion De Copropiedades, Riesgos,

Gestion, Conflictos.
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Abstract

To know the weaknesses that exist in the internal control within those involved in the
administration of a joint ownership. We have designed to implement a procedural mechanism

for an adequate control of it.

Based on a field work, where the administrators, Board of Directors and / or Co-
owners (co-owners), accountants and / or tax auditors were surveyed, detailed information

was obtained on the current state of the co-properties of the city of Cali.

The study made possible the discussion and conceptual construction around the
management of co-ownership and the design of an internal control implementation tool that
serves as an administrative support base to increase the possibility of effectiveness and
efficiency under situations of uncertainty and conflict in organizations. of horizontal property
in Cali - Colombia, with the purpose that the administrators are able to see the organization

as a whole and to be able to integrate.

Keywords: Internal Control, Joint Ownership Management, Risks, Management,

Conflicts.
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1. Introduccion

Al iniciar este trabajo de grado es importante la exploracion del campo en que se
piensa trabajar, por lo tanto, se debe indagar y sintetizar todos los antecedentes del problema
que ayudan a formalizar la idea de investigacion; sus propdsitos, alcances, objetivos,
hipotesis y metodologia.

El presente trabajo de grado, se direcciona a la estructuracion del Sistema de Control
Interno para las copropiedades habitacionales en Cali, sefialando sus aspectos mas relevantes
iniciando desde el control interno, hasta llegar a los procesos que se deben ejecutar para
mitigar los riesgos que se pueden llegar a presentar.

Inicialmente se indagaron los estudios previos que sirvieron de apoyo para empezar
la investigacion; los cuales permitieron conocer el problema de investigacion, analizando el
planteamiento, formulacion y sistematizacion del mismo. Se establecieron los objetivos que
son los propdsitos y acciones que se pretenden alcanzar con la investigacion.

Seguidamente, la justificacion se enfocd en dimensionar el beneficio de la
investigacion teniendo en cuenta las partes interesadas; en el marco de referencia se observo
y se sintetizo estudios relacionados al foco de la investigacién. Dentro de la metodologia se
analizaron el tipo de estudio, sus métodos y técnicas a aplicar, y, se presentan a continuacion,
los resultados de la investigacion, lo cual consistio en dar respuesta a los objetivos del estudio

y por ultimo, se sefialan las conclusiones y recomendaciones, respectivamente.

1.1. Estudios previos
Con el fin de precisar y definir de manera concreta el objeto de estudio de la
investigacion propuesta; se realiza una basqueda con el objetivo de conocer otros trabajos

cientificos relacionados con el proposito especifico que se refiere el objeto de investigacion,
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con ello se recolectd informacion para precisar conceptos, teorias, metodologias, y
perspectivas. Basicamente lo anterior se llevo a cabo para no redundar en investigaciones ya
realizadas y lograr que la produccion de esta investigacion resulte enriquecedora en la
construccion de nuevos conocimientos en el area objeto de estudio.

Se consultaron diferentes bases de datos de investigacion: Scielo, Ready, Latindex,
Google Académico, cuadernos de Contabilidad, entre estos se pueden encontrar todos los
trabajos publicados (tesis y revistas académicas) de diferentes instituciones educativas del
pais.

Asi las cosas, se realizd la primera depuracion de 200 articulos relacionados con el
titulo y el tema a investigar, para después hacer la depuracién de solo 25 de ellos, los cuales
fueron clasificados en tres grandes categorias: Control Interno, Administracion de
Copropiedades y Manual de procedimiento.

1.1.1. Control interno

Polo; Lobaton; Aguirre y Villero (2017) establecen que para el control interno es
fundamental que la administracion establezca politicas internas que den legalidad a la
actuacion de todos los funcionarios, empleados y directivos e instaure procedimientos de
control para proporcionar una seguridad razonable de que la informacion que rinde fue
preparada en condiciones de certidumbre, garantizando eficiencia y efectividad. En
correspondencia, Granados, Renddn (2010) analizan el significado de control interno y lo
caracterizan mediante modelos contemporaneos.

Se destaca la singular relevancia que tiene el control de calidad sobre los procesos de

auditoria y fiscalizacion; se consideran los elementos primordiales contemplados en las
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normas sobre el control de calidad y se pone presente el asunto ético como elemento

determinante en el resultado final del proceso (Rivas, 2011; Mufioz y Posada, 2016).

Tabla 1 Control interno

TITULO AUTORES ANO

Criterios de Revisoria Fiscal en la evaluacion del Gregoria Polo, Daulis lobatén; 2017
control Interno para prevencion y control del ggndra Aguirre, Sandra Milena;

Fraude. Sacmires Villero

Control en la administracion para una informacién Martin ~ Granados, Victoria 2010

financiera confiable Maria  Antonieta; Mancilla
Rendon, Maria Enriqueta
Modelos Contemporaneos del Control Interno. Marquez Rivas, Glenda 2011

Fundamentos Tedricos.

2016
Del Control de Calidad al Proceso de Fiscalizaciéon  Sanchez Mufioz, Tatiana
Isabel;
Manco Posada, Juan Carlos

Fuente: Elaboracion propia.

1.1.2. Administracion de Copropiedades

Dentro de esta categoria se encuentran textos que se han preocupado por indagar
sobre la forma de administrar las copropiedades:

Asi, es importante saber cuéles son las responsabilidades que deben tener los
administradores de las copropiedades frente a muchos aspectos como la imputacion de dafios
producidos por visitantes, residentes y propietarios que afectan los bienes comunes de
acuerdo a lo reglamentado en el articulo 50 de la ley 675 de 2001, legislacion que sefala:

La representacion legal de la persona juridica y la administracion del edificio
0 conjunto corresponderd a un administrador designado por la asamblea
general de propietarios en todos los edificios 0 conjuntos, salvo en aquellos

casos en los que exista el Consejo de Administracion y/o Copropietarios,
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donde sera elegido por dicho érgano, para el periodo que se prevea en el

reglamento de copropiedad. Los actos y contratos que celebre en ejercicio de

sus funciones, se radican en la cabeza de la persona juridica, siempre y cuando

se ajusten a las normas legales y reglamentarias (Ley 675, 2001).

Los administradores responderan por los perjuicios que, por dolo, culpa leve o grave,

ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumird la culpa leve del

administrador en los casos de incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, violacion

de la ley o del reglamento de propiedad horizontal (Monsalve, 2016).

Dicha funcion de administrar se debe centrar en la ejecucion de lo que la ley le ordena;

los temas de convivencia pacifica, seguridad y solidaridad social son un mayor desgaste

operativo por lo cual se necesita una atencion particular a la hora de ejercer la administracion.

Tabla 2 Administracion en copropiedades

TITULO AUTORES ANO
La responsabilidad civil de los administradores de la
copropiedad. ¢solo ante inminentes peligros? Monsalve Caballero 2016
Tipos de Responsabilidades por las que responden los
administradores en la Propiedad Horizontal en Cali Olaya Cuero Enrique 2019
La Responsabilidad de los administradores de propiedad
horizontal en Colombia Torres Morales Héctor 2016
Hacia una practica diferente en la Administracion de Rojas Ortiz Leonel 2019
edificios y conjuntos residenciales cerrados
Revision de las problematicas en la Administracion de William Camilo Martinez
la propiedad horizontal que se presentan en los Sanabria 2016

conjuntos residenciales en Colombia

Fuente: Elaboracion propia.

1.1.3. Manual de Procesos

Actualmente las organizaciones a nivel mundial se encuentran estructuradas por un

andamiaje de procesos; cada proceso requiere ser controlado para que sea eficiente y aunque

son pocas las empresas que lo hacen, es muy importante tener por escrito qué se hace y como
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se hace. Una forma para llevar a cabo dicho control es la existencia de un manual de
procedimientos, el cual, en términos de Torres (2020) constituye “un documento que contiene
todas las actividades, importantes, criticas o todas aquellas actividades que considera
necesarias una organizacion”
Son muchos los beneficios que se derivan de la utilizacién de los manuales de
procedimiento en las organizaciones; entre éstos, estan:
e Mantener una comunicacion efectiva entre los trabajadores involucrados en la ejecucion
de los procesos descritos.
e La unificacion de criterios derivada de la comunicacion efectiva genera uniformidad y
estandarizacion en los métodos de trabajo.
e Delimitacion de funciones y responsabilidades del personal de trabajo eliminando
incertidumbre y duplicidad.
e Permite el apoyo para la mejora continua de las actividades.
e Facilita la toma de decisiones a tiempo para reducir la materializacion del riesgo o para
corregir actividades ante cambio internos y del entorno.
e Establecimiento de controles administrativos.
Todos estos beneficios contribuyen con la consecucion de los objetivos de las
organizaciones y los administradores, legisladores, directivos, propietarios deben conocer la
importancia de estos manuales y lo que representan en su conjunto para la estructura del

sistema del control interno.
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TITULO AUTORES ANO
Como crear un manual de procedimientos en una Ivan Torres
empresa 2020
Los Manuales de Procedimientos como Herramientasde Ing. Maria Eugenia
Control Interno de una Organizacion Vivanco Vergara 2017
Manuales de procedimientos y el control interno: Una Jorge Luis Pérez
necesaria Interrelacion Gutiérrez  y  Evelyn 2014

Lanza Gonzéales

Disefio y elaboracion de un Manual de Procedimientos
de Control Interno Para la Empresa

Diana Astudillo
Vanegas Yy Adriana
Gobémez Bravo

Fuente: Elaboracion propia.


https://iveconsultores.com/author/admin/
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2. Problema de investigacion

2.1. Planteamiento del problema
En los dltimos afios en Colombia se ha evidenciado el aumento en la adquisicion de
vivienda social. La mayoria de las familias colombianas suefian con vivir en su casa propia;
trabajan dia a dia por alcanzarlo y capitalizarse; ya sea como una inversién o como eleccion

de estabilidad en el largo plazo.

Camacol (2021) indica sobre el comportamiento del mercado de viviendas entre 2018
y 2021 en el pais, que el crecimiento en las ventas superé el 20%, lo que ha sido tan
significativo que se considera que la construccién de vivienda tanto unifamiliar, como en
copropiedad, seguiran siendo un elemento fundamental para la reactivacion economica y la

generacion de empleo.

De acuerdo con lo anterior, nace la importancia de la correcta administracién de las
viviendas que adquieren estas familias. Esta investigacion se centra en las copropiedades y
la necesidad de que exista un control interno que permita el funcionamiento eficiente en la

ejecucion y control de los procesos y procedimientos de las mismas.

Si la estructura del control interno en cada copropiedad se encuentra definida;
claramente, se podria identificar las falencias y carencias para tomar decisiones correctivas
ante las mismas. De esta forma, se mitigaria la materializacion del riesgo. Finalmente, el
interés principal de los propietarios de la copropiedad, es seguir valorizando su inversion o

simplemente sacarle mayor beneficio a su espacio habitacional.

Lozano (2018) sefiala la importancia de la propiedad horizontal, la cual debe estar

enmarcada en tener claro sus principales elementos, como la estructura y funciones de la
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administracion y direccion, su alcance y responsabilidad, los documentos con que se cuenta,

los procesos bésicos, el manejo del presupuesto frente a las metas establecidas.

Se esta manera, se hace necesario aclarar que el manual para cada propiedad
horizontal es diferente, las necesidades en cuanto a tamafo, clase y requerimientos del
establecimiento de procesos preventivos, correctivos, otros controles y manuales, son
necesarios dando alcance a la necesidad de usar e implementar la planeacion estratégica en

los conjuntos y en general en toda la propiedad horizontal y en sus procesos.

2.1.1. Formulacion del problema
¢Como se debe estructurar el control interno en las copropiedades habitacionales en

Cali?

2.1.2. Sistematizacion del problema

e ;Que aspectos se toman en cuenta para evaluar el estado actual del control interno en las
copropiedades?

e ;Cuales son los procedimientos necesarios para la correcta estructuracion del control

interno dentro de las copropiedades?
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3. Objetivos
3.1. Objetivo general
Disefiar e implementar una herramienta de procesos para garantizar un adecuado

control interno para las copropiedades habitacionales en Cali.

3.2. Objetivos especificos

e Obtener informacion detallada, ordenada y completa que permita identificar y evaluar las
debilidades actuales para obtener un diagnostico y asi, definir el nivel de maduracion del
control interno en las copropiedades de Cali.

e Proponer la estructura sistematica como mecanismo paso a paso en la implementacion
del Sistema de control interno en las copropiedades de Cali, basandonos en los

componentes y principios contenidos en el COSO 2013.
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4. Justificacion

Este trabajo de investigacion se inicia por el gran desarrollo que han tenido las
copropiedades en los ultimos afios en Colombia especificamente en la ciudad de Cali, y la

importancia que tiene cada una de ellas para los propietarios.

La realizacion de este trabajo permite conocer las diferencias que se presentan en las
copropiedades en la ciudad de Cali entre los contadores, revisor fiscal, consejo y
administradores debido a la inexistencia de un sistema de control interno, al desconocimiento

de leyes y a la falta de claridad en las funciones a desempefiar en este tipo de organizaciones.

De este modo se pretende demostrar que el desarrollo de esta investigacion trae como
resultado beneficiar las organizaciones de propiedad horizontal, permitiendo tener un
conocimiento més claro de los beneficios del control interno y las responsabilidades dentro
de la misma, esto con el fin que se puedan tomar medidas frente al tema y se puedan generar

posibles soluciones.

Se considera que llevar a cabo este trabajo de investigacion contribuye a la formacién
integral como profesionales interesados en enriquecer el desempefio del trabajo del contador
pablico en las organizaciones, al ofrecer una herramienta de consultoria que aporte una
solucion a la problemética actual en la administracion de las copropiedades. El nuevo perfil
del contador publico en las organizaciones no solo esta limitado a la presentacion de informes
de situacion financiera, por lo tanto, con esta herramienta se puede apoyar en el conocimiento
interno de la copropiedad, su interaccion con el entorno, partes interesadas y la identificacion

y valoracion de riesgos.
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De esta manera; esta investigacion resultara ser una herramienta de ayuda o guia para
el Consejo de Administracion y/o Copropietarios y los administradores en la creacion del
sistema de control interno de una copropiedad enfocada a un eficiente funcionamiento de
procesos y a una efectiva mitigacion. Ademas; les permitiria a los administradores de las
copropiedades, realizar los diferentes ajustes presupuestales y la realizacion de correcciones

a tiempo, tanto a nivel financiero como operativo de la copropiedad.

Al implementar la estructuracion de procedimiento de control interno, los
propietarios veran materializados los objetivos comunes de su copropiedad, pues habria un
efectivo manejo de los recursos financieros, se mitigarian los riesgos de fraude y la elusién

0 evasion de pagos fiscales y tributarios. Este modelo puede ser utilizado a nivel nacional.
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5. Marcos de referencia
5.1. Marco teorico

Haciendo parte de la evolucion del ser humano como un ser social; la seguridad es
uno de los problemas que mas ha tenido relevancia, independientemente de la urbe donde se
encuentre. Hace varios siglos, cuando las grandes ciudades empezaron a formarse, grupos de
familias empezaron a reunirse en unidades de viviendas aisladas, que eran vigiladas por las
mismas personas. Aunque esta figura lleva mucho tiempo, en Colombia se present6 el primer
conjunto residencial hace tan solo 69 afos, ElI Centro Urbano Antonio Narifio (en adelante
CUAN) fue en su momento un proyecto de grandes proporciones generando un gran impacto
social y urbano ya que se instal6 en una sociedad donde poco se comprendia el proceso
modernizador y cuyo objetivo era convertirse en un modelo de convivencia, un referente

articulador de lo privado y lo publico, el cual se imponia como opcion de la vida moderna.

Materializada esta idea, se convirtio en la primera prueba de vivienda multifamiliar

en altura la cual se experimentaria el sistema de propiedad horizontal.

Montenegro (2013) aduce que “hoy por hoy el CUAN se ha convertido en un ejemplo
unico en Colombia de desarrollos de vivienda de alta densidad, de gran impacto urbano, que
conserva intactos la totalidad de sus valores y constituye un claro y quiza el mejor aporte del
urbanismo moderno en Colombia, razén por la cual hace algo mas de una década se declard

bien de interés cultural de caracter Nacional”.

5.1.1. Teoria de la comunidad
Roa (1999) “Considera que la propiedad horizontal crea una comunidad de derechos
pertenecientes a titulares que ejercen sus facultades simultaneamente, sobre un objeto

determinado que es el edificio en su conjunto” (Roa, 1999 p. 52) hay quienes argumentan



25

gue teniendo en cuenta el caracter de propietarios que manifiestan los individuos que
componen la copropiedad respecto de los bienes comunes, todos entran a tener derechos y
obligaciones respecto de estos bienes; la copropiedad no seria més que una comunidad,
entendida bajo la perspectiva de la coexistencia de multiples derechos provenientes de
diferentes individuos y que a su vez recaen sobre un mismo bien que es considerado como
un todo. En consecuencia, esta teoria seria aceptada Unicamente para exponer la naturaleza
del derecho de los propietarios sobre los bienes comunes méas no respecto de los bienes de

caracter privado.

5.1.2. Teoria de la Administracion de Propiedad Horizontal en Colombia
Segin Koontz y Weihrich (2002), el proceso administrativo comprende las
actividades interrelacionadas de planificacion, organizacion, direccion y control de todas las

actividades que implican relaciones humanas y tiempo.

Esta capacidad le permite clasificar los equipos funcionales y organizacionales para
dar el maximo valor; la coordinacién efectiva de sus recursos ayudara a alcanzar una ventaja
competitiva. Al respecto, Solano (2009) menciona que el proceso administrativo es un nuevo
paradigma que aplica la teoria de sistemas, porque permite aplicar, clarificar y elaborar una
propuesta de modelo; ademas de lograr “proveer un punto de vista diferente sobre la realidad

de este tipo de organizaciones sociales con enfoque estratégico” (Solano, 2009, p. 134).

5.1.3. Teoria del Control Interno
Respecto a la teoria sobre control interno, se puede referenciar lo anunciado por
Catéacoras (2006) para quien el control interno es “un conjunto de acciones, procesos que

garanticen mediante su interaccion, conocer la situacion de un recurso o funcién de la
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organizacion en un momento determinado para asi poder tomar decisiones correctivas

necesarias para solucionar estas diferencias (Catacoras, 2006, p. 35).

En las Gltimas décadas y sobre todo en los ultimos afios, muchos organismos publicos
y privados dedican su maxima atencion al control interno, como medida de proteccion de la
informacion y més que nada, para un correcto funcionamiento de las actividades que
desarrolle cada organizacion. Cabe destacar que estas medidas de aplicacién de control
interno han ido tomando su lugar a lo largo de la historia. Muchos acontecimientos de
corrupcion y mal manejo de activos, causaron la necesidad de implementar medidas que
controlen la seguridad y el procesamiento que se aplica hoy en dia a la informacion que

manejan las compafias.

Principalmente, el sistema de control se estructura con base a los objetivos
estratégicos de la empresa, con el fin de determinar el comportamiento de cada uno de sus
componentes al tratar de conseguir los objetivos deseados a mas de obtener la informacién

necesaria para un analisis posterior.

Los administradores y directivos estan en la obligacién de ejecutar un sistema que
haga parte de su cultura organizacional y que le permita cumplir con sus objetivos. Si la
organizacion cuenta con un eficiente sistema de control interno, tendrd la capacidad de
reaccionar de manera efectiva ante cambios en el entorno reduciendo al minimo el riesgo de

no cumplir con las metas organizacionales propuestas.

La mejora continua en los procesos de las organizaciones, evidencia un efectivo

sistema del control interno, y el COSO o marco integrado de control interno provee esta
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herramienta de implementacion. Por lo tanto, el presente estudio se fundamenta en el COSO

2013, pues es la actualizacién mas reciente de esta herramienta.

El prototipo de control interno COSO actualizado comprende cinco elementos y

diecisiete principios que también estaban incluidos en el prototipo anterior.

La misioén del COSO consiste en: “proporcionar liderazgo intelectual a través del
desarrollo de marcos generales y orientaciones sobre la Gestion del Riesgo, Control Interno
y Disuasion del Fraude, disefiado para mejorar el desempefio organizacional y reducir el

alcance del fraude en las organizaciones” (Deloitte, 2015, p. 6).

Es importante destacar que el control interno en una organizacion es dindmico,
repetitivo e integral y sus efectos no son lineales, cada componente no necesariamente

impacta solo el siguiente.

Adicional, Deloitte (2015) indica que los principios del COSO representan los
conceptos fundamentales relacionados con los componentes para la estructura de un efectivo

Sistema de Control Interno.

5.1.3.1.Componentes y principios del COSO 2013
Ambiente de control: se refiere a todo lo relacionado entre el entorno de la
organizacion; y la medicion y correccién del desempefio colectivo e individual que permiten
garantizar que todas actividades realizadas estan direccionadas de manera efectiva hacia los
objetivos de la organizacion. Este componente es Gtil para mitigar los riesgos asociados a los

procesos y tomar acciones correctivas ante debilidades identificadas en el momento idéneo.

Se desarrolla en tres pasos: Establecimiento de parametros, Medicion del Desempefio

e Implementacion de correcciones.
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Principios asociados:

e La organizacién demuestra compromiso por la integridad y valores éticos.

e EIl Consejo de Administracion y/o Copropietarios demuestra una independencia de la
administracion 'y  ejerce una supervision del desarrollo y el rendimiento de los
controles internos.

e Laadministracion establece, con la aprobacion del consejo, las estructuras, lineas de
reporte y las autoridades y responsabilidades apropiadas en la basqueda de objetivos.

e La organizacién demuestra un compromiso a atraer, desarrollar y retener personas
competentes en alineacion con los objetivos.

e La organizacion retiene individuos comprometidos con sus responsabilidades de control
interno en la busqueda de objetivos.

Evaluacion de riesgos: es la estimacion de los hechos con probabilidad de ocurrencia
que amenazan con el cumplimiento de los objetivos del control interno. Los riesgos cambian;
asi como cambia el entorno de la organizacion, es por ello que ésta debe implementar
herramientas que permitan su identificacion y la forma como se deben gestionar, para su
disminucion o eliminacion de ocurrencia. Esta evaluacion debe ser un proceso continuo y se

debe aplicar no solo al inicio de la implementacion del sistema.

Principios asociados:

e La organizacion especifica objetivos con suficiente claridad para permitir la
identificacion y valoracion de riesgos relacionados a los objetivos.
e La organizacion identifica los riesgos sobre el cumplimiento de objetivos a través de la

entidad y analiza los riesgos para determinar cdmo esos riesgos deben administrarse.
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e La organizacion considera la posibilidad de fraude en la evaluacién de riesgos para el
logro de los objetivos.

e Laorganizacion identifica y evala cambios que pueden impactar significativamente al
sistema de control interno.

Actividades de control: son todas aquellas acciones impuestas desde la
administracion, para que los procesos de la entidad se realicen normalmente; como, por
ejemplo: las autorizaciones, las inspecciones, capacitaciones, supervisiones y los reportes de
sistemas de informacion, estos Ultimos, todos enfocados a los riesgos identificados en la

entidad.
Principios asociados:

e Laorganizacion elige y desarrolla actividades de control que contribuyen a la
mitigacion de riesgos para el logro de los objetivos a niveles aceptables.

e Laorganizacion elige y desarrolla actividades de control generales sobre la tecnologia
para apoyar el cumplimiento de los objetivos.

e La organizacion despliega actividades de control a través de politicas que establecen lo
que se espera y procedimientos que ponen dichas politicas en accion.

Informacion y comunicacién: son esenciales para la realizacion de todos los
objetivos del control interno; relacionados con el trabajo de la organizacion creard la
posibilidad de evaluar el orden, la ética, economia, eficiencia y eficacia de las operaciones
dentro de la misma. Para que el sistema de control interno funcione es indispensable que los
empleados lo conozcan. Por eso, la organizacién debe comunicar de forma clara sus

responsabilidades con respecto a cada actividad de control.
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La informacion y comunicacién detecta y mitiga posibles riesgos que existan dentro

de la organizacion.

Principios asociados:

La organizacion obtiene o genera y usa informacién relevante y de calidad para apoyar
el funcionamiento del control interno.

La organizacion comunica informacion internamente, incluyendo objetivos y
responsabilidades sobre el control interno, necesarios para para apoyar el funcionamiento
del control interno.

La organizacidn se comunica con grupos externos con respecto a situaciones que afectan
el funcionamiento del control interno.

Actividades de monitoreo: su aplicacion permite evaluar los cambios en el sistema

de control interno por situaciones internas o externas y comunicar las debilidades detectadas

con el objetivo de desarrollar acciones de mejora.

La organizacion selecciona, desarrolla y realiza evaluaciones continuas y/o separadas
para comprobar cuando los componentes de control interno estan presentes y
funcionando.

La organizacion evalla y comunica deficiencias de control interno de manera adecuada
a aquellos grupos responsables de tomar la accion correctiva, incluyendo la alta direccion

y el Consejo de Administracion y/o Copropietarios, segun sea apropiado.
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5.1.3.2. Aplicacion del nuevo enfoque de COSO (2013)

Figura 1 Proceso de aplicacion COSO

Comuni-
carloenla
organizacion

Definir un
plan de

implemen-
tacion

Evaluar el
estado actual
de la

organizacion

Estudiarlo y
Entenderlo

Fuente: Deloitte (2015)

5.2. Marco conceptual
° Propiedad Horizontal: en términos de Guzmén (2015), la propiedad horizontal es “una
institucion juridica que hace alusion al conjunto de normas que regulan la division y
organizacion de diversos inmuebles, como resultado de la segregacion de un edificio o de un
terreno comun. En conclusién, no es un bien inmueble en particular, es la forma de
reglamentar como se divide un bien y la relacion entre los propietarios de los bienes privados

y los bienes comunes que han sido segregados de un terreno o edificio” (p.29).

° Gestion Administrativa: es el conjunto de actividades que se realizan para dirigir una
copropiedad mediante una conduccion racional de tareas, esfuerzos y recursos. De la
capacidad que tengan para controlar se previene problemas y se alcanzan los objetivos. Una

correcta gestion administrativa favorece la obtencion de resultados favorables.

° Consejo Administrativo: es el 6rgano de la propiedad horizontal, el cual tiene como
fin ser el intermediario entre los copropietarios y el administrador. Una de sus principales

funciones es tomar decisiones dando cumplimiento de la finalidad de persona juridica.
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° Sistema de Control Interno: de acuerdo con la definicion del Instituto Mexicano de
Contadores Publicos (2006), consiste en establecer politicas internas y procedimientos de
operacion administrativos cuya aplicacion impulse el logro de los objetivos institucionales

de la entidad econémica.

Adicional, Del Toro, Vizcaino, Trabas y Santos (2005) sefialan que es el proceso integrado
a las operaciones efectuado por la direccion y el resto del personal de una entidad para

proporcionar una seguridad razonable al logro de los objetivos siguientes:

- Confiabilidad de la informacién.

- Eficiencia y eficacia de las operaciones.

- Cumplimiento de las leyes, reglamentos y politicas establecidas.

- Control de los recursos, de todo tipo, a disposicion de la entidad.

° Manual de procedimiento: conjunto de actividades documentadas de forma
sistematica incluidas en los procesos para llevarlos a cabo de manera estandarizada,
conteniendo toda la informacion de instrucciones, responsabilidades y politicas establecidas

por la organizacion.

° Valoraciéon del riesgo: una vez fijados los objetivos en una organizacion; esta
herramienta permite identificar y analizar los posibles eventos que podria enfrentar, se realiza
a través de parametros que determinan la magnitud de dafo ante la posibilidad de ocurrencia.
Este requisito se considera basico para medir los procesos y que estos se encuentren

encaminados a la consecucion de los objetivos organizacionales.
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° Actividades de control: son todas aquellas acciones fijadas en las politicas y
procedimientos de la organizacion encaminadas a la consecucién de los objetivos y a través
de estos se puede mitigar los riesgos con impacto potencial en ellos. Esta herramienta permite
verificar y evaluar de una forma objetiva y sistemética cada actividad por su estructura

estandarizada.

° Grupos externos: son todas aquellas entidades que no pertenecen a la organizacion
que se analiza; clientes, proveedores y entidades financieras; pero que sostienen actividades
comerciales o de servicio. Los cambios que sufren estas entidades afectan directa o

indirectamente los diferentes procesos de la organizacion.

° Cumplimiento de objetivos: es la realizacion de las metas propuestas en la
organizacion en un periodo de tiempo; para la organizacion que se analiza en esta
investigacion el cumplimiento de estos objetivos estan involucrados con una buena gestion

y la materializacion de los objetivos trazados a corto, mediano o largo plazo.

Actualmente en Colombia no hay una normativa especifica que indique el modelo de
control interno (de los existentes a nivel mundial) que las empresas deben implementar.
Algunas superintendencias como por ejemplo la SuperFinanciera y la SuperSalud han
adaptado el modelo COSO (The Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commission) y han impartido instrucciones a sus entidades vigiladas sobre su
implementacién. Para las entidades estatales colombianas se establecio el Modelo Estandar
de Control Interno (MECI), el cual proporciona una estructura para el control a la estrategia,
la gestion y la evaluacién, cuyo propdsito es orientarlas hacia el cumplimiento de sus

objetivos institucionales y la contribucion de estos a los fines esenciales del Estado.
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A continuacién, algunos de los modelos de control interno existentes a nivel mundial:

5.2.1. Modelo Cadbury
El informe Cadbury se public6 en 1992 como respuesta a los escdndalos corporativos
de BCCI, Polly Peck y Maxwell, y fue seguido por la creacion del Codigo de Gobierno
Corporativo del Reino Unido. Un aspecto clave del codigo desde su inicio ha sido el enfoque
de “cumplir o explicar”. Esto les ha permitido a las empresas responder con confianza y
eficacia a las cambiantes circunstancias del mercado, ya que ofrece flexibilidad en la forma
en las que las empresas aplican el principio a sus propias situaciones particulares y modelos

comerciales.

Sus principales componentes son:

° Haya una clara division de responsabilidades en la parte superior, principalmente que
el puesto de presidente del directorio esté separado del CEO, o que haya un fuerte elemento

independiente del consejo.

° Que la mayoria de la junta este compuesta por directores externos.

° Que los comités de remuneracion para los miembros del consejo estén integrados por

la mayoria de los directores no ejecutivos.

o Que el consejo debe designar un Comité de Auditoria que incluya al menos tres

directores no ejecutivos.
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5.2.2. Modelo COCO
El informe COCO fue publicado por el Instituto Canadiense de Contadores
Autorizados en 1995, con el objetivo de simplificar los conceptos y lenguaje para hacer

posible una discusion del alcance total del control en cualquier nivel de la organizacion.

El modelo COCO es producto de una profunda revision al modelo Coso por parte del
Comiteé de Criterios de Control de Canada, con el propdsito de hacer un planteamiento de un
modelo méas sencillo y comprensible ante las dificultades que enfrentaron inicialmente

algunas organizaciones en la aplicacién del informe Coso.

El modelo COCO define el control interno de una forma idéntica al modelo coso, la
diferencia se encuentra en que el modelo COCO proporciona un marco de referencia a traves
de 20 criterios agrupados en 4 componentes, que el personal en toda la organizacion puede

usar para disefiar, desarrollar, modificar o evaluar el control (Fernandez, 2014).

5.2.3. Modelo MECI
Establece para las entidades del Estado proporciona una estructura para el control a
la estrategia, la gestion y la evaluacion en las entidades del Estado, cuyo proposito es
orientarlas hacia el cumplimiento de sus objetivos institucionales y la contribucion de estos

a fines esenciales del Estado.

Principios MECI: Los principios del Sistema de Control Interno se enmarcan,
integran, complementan y desarrollan dentro de los principios constitucionales. Se han

identificado los siguientes principios aplicables al Sistema de Control Interno:

e Autocontrol: es la capacidad que ostenta cada servidor publico para controlar su trabajo,

detectar desviaciones y efectuar correctivos para el adecuado cumplimiento de los
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resultados que se esperan en el ejercicio de su funcion, de tal manera que la ejecucion de
los procesos, actividades y/o tareas bajo su responsabilidad, se desarrollen con
fundamento en los principios establecidos en la Constitucién Politica.
Autorregulacion: es la capacidad institucional para aplicar de manera participativa al
interior de las entidades, los métodos y procedimientos establecidos en la normatividad,
que permitan el desarrollo e implementacion del Sistema de Control Interno bajo un
entorno de integridad, eficiencia y transparencia en la actuacién publica.

Autogestion: es la capacidad institucional de toda entidad publica para interpretar,
coordinar, aplicar y evaluar de manera efectiva, eficiente y eficaz la funcién
administrativa que le ha sido asignada por la Constitucion, la ley y sus reglamentos
(MinCiencias, 2019).

En definitiva, para el desarrollo de esta investigacion se trabajara con base al modelo

COSO.

5.2.4. Informe COSO

El modelo o metodologia COSO surge en el afio 1985, sus siglas responden

Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway, que es una organizacion de

caracter voluntario constituida por representantes de cinco organizaciones del sector privado

en Estados Unidos. Nace con la mision de crear y proporcionar conocimiento frente a tres

temas relacionados:

La gestion del Riesgo empresarial (ERM)

El control Interno

La lucha contra el Fraude
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Si bien este marco de Control va evolucionando en el tiempo, de forma que podemos

distinguir COSO |, COSO II, COSO IlI.

Este documento se utiliza como herramienta en la implementacion y gestion del
sistema del control interno. Su primera publicacion fue en el afio 1.992 y desde alli se ha
convertido en la mejor referencia en procesos estandar para empresas no sélo privadas sino

también gubernamentales.

Mediante una comisién llamada Treadway se publico el primer informe COSO, como

guia para la evaluacion y mejora del sistema de control interno de la organizacion.

El Auditor Moderno (2017) sefiala que el control interno antes de 1992 no tenia el
mismo significado para todos, existiendo diversas definiciones que generaba muchas

interpretaciones a nivel personal y entendimiento.

5.25. COSO1(1992)

La organizacion COSO public6 el informe COSO |, integrando los diversos
conceptos en una sola definicidn: proceso efectuado por el Consejo de Administracion y/o
Copropietarios, la direccion y el resto del personal de una entidad, disefiado con el objeto de
proporcionar un grado de seguridad razonable en cuanto a la consecucién de objetivos dentro

de las siguientes categorias:

° Eficacia y eficiencia de las operaciones

° Fiabilidad de la informacién financiera

° Cumplimiento de las leyes y normas que sean aplicables.
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5.2.6. COSO Il (2004)
Debido a los acontecimientos ocurridos como el caso Enron en Estados Unidos el
informe se enfocd en un Marco integrado de gestion o también conocido como COSO ERM
incluyendo la importancia de una gestion de riesgos eficiente y dptima involucrando a todos

los niveles de la organizacion

Con esta nueva implementacion en el informe COSO ERM se permite a las
organizaciones identificar, evaluar y gestionar el riesgo y ayuda a la organizacion a visualizar
el riesgo de los eventos negativos o positivos, 0 denominados como amenazas U

oportunidades, el marco nos proporciona a considerar lo siguiente:

e Gestidn del riesgo en la definicion de la estrategia.
e Eventos y riesgos.

e Apetito de riesgo.

e Tolerancia al riesgo.

La diferencia entre el COSO | y COSO I1 fue la re categorizacién de los componentes.

COSO I (1992)

e Ambiente de control

e Evaluacion de riesgos

e Actividades de control

e Informacion y comunicacion
e Supervision

COSO 11 (2004)

e Ambiente de control
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e Establecimiento de objetivos
e Identificacion de eventos
e Evaluacion de riesgos
e Respuesta a los riesgos
e Actividades de control
e Informacion y comunicacion
e Supervision

5.2.7. COSO Il (2013)

Es la Tercera Version de Internal Control — Integrated Framework (Marco de

Control Interno Integrado), llamado también Coso 2013. Este informe se estructura cinco

componentes, como se configur6 en el COSO .

La diferencia entre esta version COSO 1992 y el COSO 2013; son los 17 principios
gue estan relacionados con componentes y que sirve para el establecimiento de un sistema

de control interno efectivo que debe implementarse en toda la organizacion

El Marco de COSO 2013 mantiene la definicién de control interno y los cinco
componentes de control interno, pero al mismo tiempo incluye mejoras y aclaraciones con el
objetivo de facilitar el uso y su aplicacion en las entidades. A través de esta actualizacion,
COSO propone desarrollar el marco original, empleando "principios" y "puntos de interés"
con el objetivo de ampliar y actualizar los conceptos de control interno previamente

planteado sin dejar de reconocer los cambios en el entorno empresarial y operativo.

Galaz (2015) sefiala que los principales cambios presentados en esta nueva version

son:
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Inclusién de diecisiete principios de control que representan el elemento fundamental
asociados a cada componente del control y que estos deben de estar operando en forma
conjunta.

Proporciona "puntos de enfoque”, o caracteristicas importantes de los principios; al
tiempo que reconoce que el disefio y la implementacion de controles relevantes para cada
principio y componente, requiere de juicio y seran diferentes de acuerdo a la
organizacion.

Responsabiliza a la administracion quien deberd asegurar que cada uno de los
componentes y principios relevantes del control interno deben estar presente y en
funcionamiento con el fin de contar con un sistema eficaz de control interno.
Concluyendo que una deficiencia importante en un componente o principio de control no
se puede mitigar con eficacia por la funcion de otros componentes y principios de control.
5.3.Marco legal

Actualmente en Colombia no hay una ley especifica que indique la obligatoriedad de

implementar un control interno en las copropiedades e incluso en las sociedades comerciales.

Los mayores acercamientos a la implementacién de un Control Interno han sido las

normativas internas expedidas por algunas superintendencias, como por ejemplo la

Superintendencia Financiera de Colombia (Circular Basica Juridica — Parte | — Titulo | —

Capitulo VI) y la Superintendencia Nacional de Salud (Circular Externa 0000003 de 2018).

A pesar de lo anterior, hay algunas normativas que mencionan el Control Interno,

enfocada a los procesos de auditoria como se muestran a continuacion
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5.3.1. Profesion del Contador Publico (Ley 43 de 1990)

El Control interno es un sistema de informacion en el trabajo de auditoria que se
realiza a las organizaciones, pues este condensa todo el esquema de la organizacion y el
conjunto de planes, métodos, principios, normas, procedimientos y mecanismos de
verificacion y evaluacion adoptados por una entidad, con el fin de procurar que todas las
actividades, operaciones y actuaciones, asi como la administracion de la informacion y los
recursos, se realicen de acuerdo con las normas constitucionales y legales vigentes dentro de

las politicas trazadas por la direccion y en atencion a las metas u objetivos previstos.

En el articulo 7 de esta Ley — “De las normas de auditoria generalmente aceptadas”
indica que “Debe hacerse un apropiado estudio y una evaluacion del sistema de control
interno existente, de manera que se pueda confiar en él como base para la determinacion de

la extension y oportunidad de los procedimientos de auditoria.”.

Como complemento de esta ley, el Consejo Técnico de la Contaduria Publica
(Organismo de normalizacion técnica de normas contables, de informacion financiera y de
aseguramiento de la informacion) emitid el pronunciamiento # 4 “Sobre las normas de
auditoria generalmente aceptadas y el pronunciamiento # 7 “Sobre Revisoria Fiscal” y en 89
oportunidades menciona el control interno dentro de las actividades que deben realizar los
auditores al momento de la ejecucién de su trabajo, por tal razon, los entes auditados deben

tener un sistema de control interno que se pueda evaluar por parte de los auditores.

Estas normas se encuentran clasificadas en normas personales, las cuales atribuye a
la ejecucion de este tipo de trabajo en este caso el diagnostico y evaluacién del sistema de
control interno en las copropiedades, a personal con entrenamiento adecuado y que estén

habilitados legalmente para ejercer la contaduria pablica en Colombia. Las normas relativas
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a la ejecucion del trabajo, en las cuales se le atribuye al contador publico toda la confianza
como base para la determinacién de la extension y oportunidad de los procedimientos de

auditoria.

5.3.2. Propiedad Horizontal en Colombia (ley 675 del 2001)
La propiedad horizontal regula los inmuebles donde se une derechos de propiedad exclusivo
sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demés bienes
comunes. Si bien la ley no menciona especificamente la implementacion de un control
interno; dentro de sus principales principios se encuentran implicitos algunos aspectos del

control interno:

e Funcion social y ecoldgica de la Propiedad, sus reglamentos deberan respetarla ya que se
debe ajustar a lo dispuesto en la normatividad urbanistica vigente.

e Convivencia pacifica y solidaridad social, los reglamentos de propiedad horizontal
deberdn llevar a las relaciones pacificas de cooperacion y solidaridad entre los
copropietarios.

e El respeto a la dignidad humana debe ser mutuo, entre 6rganos de administracion de la
copropiedad, asi como los copropietarios para el ejercicio de sus derechos que la ley
obliga.

e Libre iniciativa empresarial. Atendiendo las disposiciones urbanisticas vigentes, los
reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos de uso comercial o
mixto, asi como los integrantes de los drganos de administracion correspondientes,
deberan respetar el desarrollo de la libre iniciativa privada dentro de los limites del bien

comun.



43

e Derecho al debido proceso. Las actuaciones de la asamblea o del Consejo de
Administracion y/o Copropietarios, tendientes a la imposicion de sanciones por
incumplimiento de obligaciones no pecuniarias, deberan consultar el debido proceso, el
derecho de defensa, contradiccion e impugnacion segun la Ley 675 de 2001.

Con esta ley se definen los parametros con los cuales debe operar de manera legal

todos los entes que participan en la administracion de las copropiedades en Colombia; y

ademas define las funciones y deberes del revisor fiscal y el administrador en aras de

preservar el bienestar y el cuidado del patrimonio colectivo de los propietarios.

5.4. Marco contextual
En Colombia, la nocion de propiedad horizontal histéricamente es relativamente
nueva. Sus antecedentes se remontan al afio de 1948 cuando con la ley 182 del 29 de

diciembre, se empezd a reglamentar esta modalidad inmobiliaria.

Como una respuesta al acelerado crecimiento de las ciudades y a los altos costos tanto
de la tierra como de la construccion, cada dia la vivienda unitaria y separada cede paso a las
agrupaciones en edificios o conjuntos. De esta union surge una persona juridica de derecho
privado cuyas actividades tienen que desarrollarse con propésitos netamente sociales, lo que
las enmarca dentro de las organizaciones civiles sin animo de lucro, con obligaciones

especificas de tipo contable y tributario sefialadas por la ley para este tipo de entidades.

Es propiedad horizontal, la propiedad colectiva con dos 0 mas duefios, que permite
por una parte el ejercicio del dominio privado, exclusivo sobre una seccion. Y por la otra, la
participacion del derecho de uso de unos bienes comunes donde su integracion es absoluta y

no pueden ser materia de enajenacion, transferencia o embargo en forma separada.
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El articulo 1° de la Ley 675 de 2001, define la propiedad horizontal como una forma
especial de dominio, en la que concurren derechos de propiedad exclusivos sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y demaés bienes comunes, con el fin de
garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella. Esta
definicién deja implicitos los derechos a la propiedad privada por medio de los cuales el
propietario de una unidad privada puede usarla, disponer de ella, con las limitaciones que le
impone el reglamento de propiedad horizontal, o sea las normas que rigen la propiedad
horizontal y con las garantias que sefiala la Ley para la propiedad privada, en cuanto a
enajenar, gravar, dar en anticresis o ceder la tenencia de su unidad de dominio privado a
cualquier titulo, con las limitaciones impuestas por la Ley y el reglamento de propiedad
horizontal, ademés de implicar un derecho de copropiedad sobre los bienes comunes del

edificio o conjunto, en proporcion con los coeficientes de copropiedad-

Para el sano equilibrio de estas relaciones entre propiedad privada y el uso de bienes
comunes; surge una persona juridica de derecho privado, cuyas actividades tienen que
desarrollarse con propdsitos netamente sociales, lo que las enmarca dentro de las
organizaciones civiles sin animo de lucro, con obligaciones especificas de tipo contable y

tributario sefialadas por la ley para este tipo de entidades.

El proyecto de investigacion se desarrollara en el afio 2021 a partir del mes de febrero
en la ciudad de Santiago de Cali, Valle del Cauca. Ciudad que ocupa el tercer puesto como

la mas poblada a nivel pais y centro econdémico e industrial de Colombia.

El proyecto de investigacién va dirigido para todas las copropiedades de la ciudad de
Santiago de Cali, tomando como muestra conjuntos residenciales de los sectores Norte,

Oriente y Sur de la ciudad.
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Se va a realizar una investigacion basada en la extraccion de informacién de las
fuentes primarias, donde se evidencie la existencia del sistema de control en las

copropiedades de la ciudad, basando esta exploracion en el COSO 2013.

6. Metodologia
6.1. Tipo de estudio
La metodologia de investigacion descriptiva detalla las situaciones del caso de
estudio y la forma de manifestacion. Sampieri (2014) sefiala que los estudios descriptivos
especifican las propiedades, caracteristicas y los perfiles de la sociedad y fendmenos que
ocurran en ella siendo analizados, identificando tendencias. Por consiguiente, es necesario

saber observar para luego medir y saber sobre quiénes se aplicara la medicion.

Para esta investigacion se toma un alcance descriptivo dado que el objetivo es
observar y analizar la forma como las copropiedades son manejadas; dentro sus diferentes

enfoques (financiero, de cumplimiento y de control).

6.2. Método de investigacion
Mediante este método se observa, estudia y conoce las caracteristicas genéricas o
comunes que se reflejan en un conjunto de realidades para elaborar una propuesta o ley
cientifica de indole general. El método inductivo plantea un razonamiento ascendente que
fluye de lo particular o individual hasta lo general. Se razona que la premisa inductiva es una
reflexion enfocada en el fin. Puede observarse que la induccion es un resultado l6gico y

metodoldgico de la aplicacion del método comparativo (Abreu, 2014).

Este método se caracteriza porque consta de las siguientes etapas:
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° La observacion de los hechos.

° La experimentacion.

° La comparacion.

° Abstraccion.

° Conclusiones probadas empiricamente.

En el presente trabajo de investigacion se privilegia el método inductivo, ya que a
partir de situaciones particulares que enmarcan el problema de investigacion, se concluiran

proposiciones y, a su vez, premisas que expliquen fendmenos similares al analizado.

Asi, a partir del analisis de los resultados de las entrevistas realizadas a los miembros
de las copropiedades (su presidente, administradores y revisores fiscales que laboran en
propiedad horizontal), se busca evaluar las dificultades que se presentan en la propiedad

horizontal ejercido por las personas mencionadas anteriormente.

6.3. Fuentes de informacion
Es utilizada frecuentemente en la literatura profesional, a pesar de no haber
coincidencia en su denominacion entre los diferentes autores. Vega (1995) define el término
fuente como todo vestigio o fendmeno que suministre una noticia, informacién o dato. Por
su lado, Torres (2002) lo toma en un sentido mas amplio, entendiendo por fuente “cualquier
material o producto, original o elaborado, que tenga potencialidad para aportar noticias o

informaciones o que pueda usarse como testimonio para acceder al conocimiento”.
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6.3.1. Fuentes primarias
Bounocore (1980) define las fuentes primarias de informacién como “las que
contienen informacion original no abreviada ni traducida”. Para fines del presente trabajo de

investigacion se utilizaran algunas fuentes primarias.

Se tiene como base el disefio y ejecucién de las encuestas dirigidas a los
administradores, Consejo de Administracion y/o Copropietarios, contadores, y / 0 revisores

fiscales.

6.3.2. Fuentes secundarias
Bounocore (1980) las define como aquellas que “contienen datos o informacion

reelaborados o sintetizados”.

Para fines del trabajo de investigacion, las fuentes secundarias, seran las
interpretaciones ya elaboradas por tedricos, doctrinantes, leyes tesis, monografias, textos,
diccionarios, base de datos, articulos, revistas y demas documentos que se basan en la

propiedad horizontal como elemento de estudio.

6.4. Técnicas de investigacion
Observacion: es una técnica que consiste en observar atentamente el fenémeno, hecho
0 caso, tomar informacion y registrarla para su posterior andlisis. La observacion es un
elemento fundamental de todo proceso investigativo, en ella se apoya el investigador para
obtener el mayor nimero de datos. Existen dos clases de observacion: la observacion
cientifica y la observacion no cientifica. La diferencia esta en la intencionalidad: observar
cientificamente significa observar con un objetivo claro, definido y preciso: el investigador

sabe que es lo que desea observar y para que lo hace, implica que debe preparar
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cuidadosamente la observacion. Para este trabajo era una de las herramientas de analisis,
pero debido al Covid19 nos limité mucho el desarrollo de esta técnica, tomando como opcién
hacer la encuesta virtual y generando llamadas telefénicas realizando una socializacion del

cuestionario con las personas que nos contestaron la llamada.

Anélisis estadistico: para Robayo, L. (2016), el andlisis estadistico es un componente
del analisis de datos y requiere recoger y escudrifiar cada muestra de datos individual en una
serie de articulos desde los cuales se puede extraer las muestras. En este trabajo se desarroll6
un muestreo aleatorio simple, donde se realizaron las 50 encuestas a diferentes copropiedades

de forma virtual y otras telefonicamente.

Analisis documental: es un trabajo mediante el cual, por un proceso intelectual, se
extraen nociones del documento para representarlo y facilitar el acceso a los originales.
Analizar, por tanto, es derivar de un documento el conjunto de palabras y simbolos que le

sirvan de representacion.

Entrevista: es un intercambio de ideas, opiniones mediante una conversacién que se
da entre una, dos 0 mas personas donde un entrevistador es el designado para preguntar. En
el desarrollo de este trabajo se hizo de forma telefénica a algunos interesados a entrevistar
(administradores, Consejo de Administracion y/o Copropietarios, contadores y /o revisores

fiscales) y los demas de manera virtual, debido a las circunstancias en la actualidad.



49

7. Resultados
7.1. Obtener informacion detallada, ordenada y completa que permita identificar y
evaluar las debilidades actuales para obtener un diagnostico y asi, definir el nivel

de maduracion del control interno en las copropiedades de Cali.

De acuerdo con la Camara de Comercio de Cali, “Cali cuenta con cerca de 3.500
unidades lo cual origina un fendmeno social sin precedentes y se convierte en un gran reto,
no solo para la convivencia e intereses de los copropietarios, sino también para todos aquellos
que trabajan en el sector: administradores, contadores, revisores fiscales, abogados vy
consejos de administracion. Los administradores de este tipo de propiedades requieren un
alto nivel de responsabilidad e idoneidad para hacerle frente a diversas situaciones que se
presentan dia a dia. Esto, sin contar la responsabilidad legal que recae sobre los
representantes de las Juntas de las unidades residenciales. Temas como gerencia, atencion al
cliente, contabilidad, Cddigo de Policia, derecho, seguros y obras civiles, entre otros, son
competencias indispensables para quienes se desempefian en este sector, por lo que es
necesaria una continua formacion académica”. Ante las dificultades para obtener
informacion detallada de las unidades por parte de la Administracion Municipal, el sefior
Omar Javier Solano Rodriguez de la Facultad de Ciencias de la Administracion de la

Universidad del Valle suministré una base de datos con 2.754 copropiedades en Cali que
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obtuvo para la realizacion de un trabajo de grado denominado “La administracion en la

propiedad horizontal: Un enfoque estratégico”.

Para el estudio adelantado se utilizé un muestreo probabilistico, cuya caracteristica
fundamental es que todo elemento tiene una determinada probabilidad de integrar la muestra,
esa probabilidad puede ser calculada matematicamente. De igual manera, la extraccién de la
muestra se obtuvo a través de un muestreo aleatorio simple, tomando un nivel de confianza
del 95% (que equivale estadisticamente a 1,96) y una estimacién de error del siete por ciento

7%.

Para el calculo de la muestra se utilizé: n = tamafo muestra.

Donde:
N*zz*p*q
- e2*(N-1)+22*p*q
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p = 0,5 Probabilidad de éxito

g = 0,5 Probabilidad de fracaso

e = 0,07 Estimacion de error

Z = 1,96 Parametro Estadistico

N = 11.016 Poblacion total (2.754 conjuntos x 4 entes en los conjuntos™®)

n = 193 entes a encuestar
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Nota: Los 193 entes a encuestar equivalen a 48 conjuntos residenciales (193 entes /
4 entes por conjunto). Se envian encuestas a 200 entes equivalente a 50 conjuntos

residenciales.

* Entes en los conjuntos: Consejo de Administracion, Revisor Fiscal, Administrador

y Contador

La encuesta se aplicé a 200 personas entre miembros del Consejo de Administracion
y/o Copropietarios, Administradores, Contadores, Revisores Fiscales, con el proposito de
medir el grado de conocimiento y aplicacion del control interno en los conjuntos

residenciales.

En la encuesta se emplearon preguntas para obtener respuestas cerradas tipo “Si”,
“No” y respuestas de seleccion multiple. Estas escalas ayudaron a medir los conceptos sobre

lo que se deseaba obtener informacion.

Para la estructuracion de la encuesta se tuvo en cuenta los siguientes parametros:

e Primera visita a la copropiedad muestra; con el fin de entrevistar al administrador,
Consejo de Administracion y/o Copropietarios, para manifestarle el objetivo de la
investigacion, solicitarle informacion acerca de los procesos y procedimientos y a su vez,
solicitarle una cita con el contador para conocer la estructura de procesos contables,
asignacion de funciones en los procesos contables y politicas estructuradas (conocimiento
del ambiente y entorno de la copropiedad). Se hace la salvedad que debido a la
emergencia sanitaria por el covid 19; la forma en que se ejecut6 fue de forma virtual y
telefonicamente accediendo a las partes interesadas en suministrarnos la informacion de

las encuestas.
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e Identificacion de los procesos de la copropiedad en los cuales es fundamental llevar un
control exhaustivo (evaluacion de riesgo) y descripcion minuciosa uno a uno de los
procesos de la copropiedad enfocado a la informacion financiera.

e Aplicacion del método descriptivo para evaluar el sistema de control interno mediante la
descripcion de las actividades y procedimientos contables.

El resultado fue la elaboracion de la encuesta teniendo en cuenta los elementos del

control interno y los principios que lo soportan como se muestra a continuacion.

Tabla 4 Estructuracién encuestas

AMBIENTE DE CONTROL

PRINCIPIO 1: DESMUESTRA COMPROMISO CON LA INTEGRIDAD Y LOS VALORES
ETICOS

e ;Existe un cddigo de conducta administrativo en la copropiedad?

PRINCIPIO 2: EJERCE RESPONSABILIDAD DE SUPERVISION

e ;e realizan supervision de las tareas que realiza en la copropiedad?
e ;Presenta alguna dificultad para cumplir con las normas de convivencia de la copropiedad?
e ;Es facil el acceso a la informacion confidencial de la copropiedad?

PRINCIPIO 3: ESTABLECE ESTRUCTURA, AUTORIDAD, Y RESPONSABILIDAD

e ;Tiene Claro cudles son sus funciones como administrador de la copropiedad?
e ;Quiénes son los responsables de alcanzar esos objetivos?

e ; Tiene definida de forma clara las funciones que realiza en la copropiedad?

e ;Tiene claro quién es su jefe directo?

PRINCIPIO 4: DEMUESTRA COMPROMISO PARA LA COMPETENCIA

e ;Las personas que intervienen en la administracion de la copropiedad (Consejo, Administrador,
Contador, etc.) estan debidamente capacitados para que puedan realizar sus funciones?
e ; Cuenta la copropiedad con un proceso de eleccidon y/o contratacion que le permita elegir al personal
idoneo en conocimientos y habilidades necesario para el desempefio de sus funciones?

PRINCIPIO 5: HACE CUMPLIR CON LA RESPONSABILIDAD

e ;Considera que se estan cumpliendo con todas las leyes y regulaciones aplicables a la copropiedad?
e ;Los informes de situacion financiera se encuentran adaptados a las normas internacionales de
informacion financiera?

EVALUACION DE RIESGOS

PRINCIPIO 6: ESPECIFICA OBJETIVOS RELEVANTES

e ;Tiene la copropiedad Objetivos claros a alcanzar? (ejemplo: arreglo de la copropiedad,
mantenimiento zonas comunes, nueva zona social, proyectos de valorizacion. etc.?

® ;A qué plazo estan definidos los objetivos?

e ;Conoce los objetivos a alcanzar de la copropiedad? Ej. Proyectos de valorizacion, mantenimiento
y mejoras de zonas comunes?

PRINCIPIO 7: IDENTIFICAY ANALIZA LOS RIESGOS
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e ;Conoce usted los principales riesgos 0 amenazas a los que puede estar sometida la copropiedad y
el origen de esas amenazas?
e ;Posee la copropiedad un sistema de valoracion de sus riesgos: donde se incluyan mapas de riesgos,
probabilidad de ocurrencia 'y con qué periodicidad estos son  actualizados?
® ;Qué tipo de riesgos cree que puede ocurrir en la copropiedad? (colaboradores)

e ;Qué tipo de riesgos cree que puede ocurrir en la copropiedad? (Copropietarios)

e ; Qué tipo de riesgos cree que puede ocurrir en la copropiedad? (Revisor Fiscal)

PRINCIPIO 8: EVALUA EL RIESGO DEL FRAUDE

e ;Considera que se estan cumpliendo con todas las leyes y regulaciones aplicables a la copropiedad?
(Revisor fiscal)

e ;Considera que las rendiciones de cuentas que realiza el Administrador al Consejo de
Administracion y/o Copropietarios son oportunas y suficientemente claras? (Revisor Fiscal)

PRINCIPIO 9: IDENTIFICA'Y ANALIZA CAMBIOS IMPORTANTES

e ;L as sugerencias o propuestas de mejora en sus funciones son tomadas en cuenta?

ACTIVIDADES DE CONTROL

PRINCIPIO 10: SELECCIONA 'Y DESARROLLA ACTIVIDADES DE CONTROL

e ;Cual es la periodicidad de rendicion de cuentas al Consejo de Administracion y/o Copropietarios?
e ;Poseen un sistema de control de topes de gastos de la copropiedad?

e ;Existe una autorizacion para pagos y gastos realizados por la copropiedad?

e ;Existen actividades de control en la realizacion de procesos contables de la copropiedad? pagos,
transferencias, firmas para pagos en montos superiores, pagos tributarios, etc.
e ; Ademas de las asambleas presenta reportes de la situacion financiera de la copropiedad en el ano?
(contador)

e ;De acuerdo con los estatutos (reglamento de Propiedad Horizontal), verifica las operaciones que
se celebran dentro de la copropiedad? (revisor fiscal)

e ;Estaria de acuerdo en recibir informes financieros o cumplimiento de objetivos?

ACTIVIDADES DE CONTROL

PRINCIPIO 11: SELECCIONA Y DESARROLLA CONTROLES GENERALES SOBRE
TECNOLOGIA

e ;Manejan un software contable para el registro de los ingresos y egresos de la copropiedad?
e ,Poseen un sistema de identificacion de ingresos provenientes del pago de las cuotas de
administracion por parte de los copropietarios?

e ;Es facil el acceso a la informacion confidencial de la copropiedad?

PRINCIPIO 12: SE IMPLEMENTA A TRAVES DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS

e ;Dichos objetivos de la copropiedad estan contenidos en un documento (acta, etc.)?

e ;Tiene la copropiedad manual de procedimientos para las diferentes actividades que realiza
(ejemplo pagos, recibo de cuotas de administracion, comunicacion, etc.)?

e ;Posee la copropiedad Politicas Contables?

e ;Conoce usted un manual de procedimientos que le indican de qué forma debe llevar a cabo sus
funciones?

e ;Sabe usted si la copropiedad cuenta con controles de seguridad en cuanto acceso de visitantes?

PRINCIPIO 13: USA INFORMACION RELEVANTE

e ;Cuenta con un presupuesto de acuerdo a los gastos en la copropiedad?
e ,Existe planeacion tributaria en la copropiedad?

INFORMACION Y COMUNICACION

PRINCIPIO 14: COMUNICA INTERNAMENTE

e ;Quiénes tienen acceso a los documentos actas de objetivos?
e ; Tienen acceso todas las personas (Consejo de Administracion y/o Copropietarios, Administrador,
Revisor Fiscal, Contador etc) a esos manuales de procedimiento?
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e ;Tiene libre acceso al manual de procedimiento de sus funciones laborales?

e ,En la asamblea general de cada afio se presentan los objetivos a alcanzar de la copropiedad?
e ;Conoce el manual de convivencia de la copropiedad? °
¢Cree usted que el canal de comunicacion e informacion que utiliza la administracion es efectivo?

PRINCIPIO 15: COMUNICA EXTERNAMENTE

ACTIVIDADES DE MONITOREO

PRINCIPIO 16: CONDUCE EVALUACIONES CONTINUAS Y/O INDEPENDIENTES

e ;Segun las funciones de las personas que intervienen en la administracion de la copropiedad
(Consejo, Administrador, Contador, etc.), se les realiza un seguimiento o son sometidos a indicadores
de cumplimiento?

eExiste supervision de las actividades de control de los procesos contables de la copropiedad?
e ;Se encuentra la informacion contable actualizada mes a mes?

e ;L e realizan supervision de las tareas que realiza en la copropiedad?

e ;Estaria de acuerdo en recibir informes financieros o cumplimiento de objetivos?

e ;De acuerdo con los estatutos (reglamento de Propiedad Horizontal), verifica las operaciones que
se celebran dentro de la copropiedad?

e ;Considera que el Consejo de Administracién y/o Copropietarios y el Administrador tiene los
conocimientos suficientes para ejercer adecuadamente sus funciones? (revisor fiscal)

e ;Tiene la copropiedad manual de procedimientos para las diferentes actividades que realiza?
(ejemplo pagos, recibo de cuotas de administracion, comunicacion, etc.). (Revisor fiscal).

PRINCIPIO 17: EVALUA Y COMUNICA DEFICIENCIAS

e ;Para usted son claros los informes de rendicion de cuentas que entrega la administracion?
e ;,Conoce el conducto regular que le permite notificar e informar acerca de una situacion anormal o
una inconformidad?

e ;Estaria de acuerdo en que se le informara con cierta periodicidad todos los eventos y situaciones
relacionadas con la copropiedad?

e ;Considera que se estan cumpliendo con todas las leyes y regulaciones aplicables a la copropiedad?
(copropietarios)

Fuente: Elaboracion propia.

La escala de medicién del nivel de maduracién del sistema de control interno se
efectuara con base en los siguientes porcentajes de acuerdo con las respuestas calificadas

como “Si” otorgadas a los diferentes encuestados:

Tabla 5 Escala de maduracién

Entre Hasta Maduracion
0,0% 14,9% Inicial
15,0% 49,9% Basico
50,0% 79,9% Intermedio
80,0% 89,9% Satisfactorio
90,0% En adelante Avanzado

Fuente: Elaboracion propia
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Con base en la informacion obtenida en la fase 1; donde se podra conocer el entorno
y la estructura de procesos, procedimientos y actividades que se desarrolla en la copropiedad,
se procede a organizar la informacién de una forma que se convierta en una herramienta

importante en la propuesta del manual de procesos.

El resultado de las encuestas es el siguiente:

7.1.1. Consejo de Administracion y/o Copropietarios

;Conoce los objetivos a alcanzar de la copropiedad? Ej. proyectos de valorizacion, mantenimiento
y mejoras de zonas comunes?

50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 2 Conocimiento de los objetivos de la copropiedad

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

La préactica anual de convocar la asamblea de copropietarios para rendicion de
cuentas, aprobacion de presupuestos, y renovacion del consejo administrativo entre otros,
permite de manera efectiva que los propietarios conozcan, propongan y avalen los objetivos
que se trazan en las copropiedades. pues de esta asamblea resultan una serie de consensos y
acuerdos que seran claves en la aprobacion del presupuesto, el resultado de la encuesta

muestra que el 84% de las copropiedades encuestadas los propietarios conocen los objetivos
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a alcanzar. Es decir, que segun la tabla de maduracion de control interno esta pregunta

ubicaria al elemento de Evaluacion de riesgos en un nivel Satisfactorio.

:Enla asamblea general de cada ano se presentan los objetivos a alcanzar de la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 3 Presentacion de objetivos en asambleas anuales

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Esta gréfica, representa el andlisis anterior donde a través de la asamblea de
copropietarios anual se pueden presentar los objetivos a alcanzar de la copropiedad. el 92%
de los conjuntos encuestados afirman la presentacion de los objetivos a alcanzar en la
asamblea general, Esta pregunta ubica al elemento de informacién y comunicacion en el nivel

de maduracion del control interno en avanzado.
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i Para usted son claros los informes de rendicion de cuentas que entrega la administracion?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 4 Percepcion de claridad sobre informes de rendicién de cuentas

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Para los propietarios de los 50 conjuntos residenciales encuestados el 66% coincide
que los informes de rendicion de cuentas que entrega la administracion son claros, es
importante informar que los administradores envian los informes de rendicion de cuentas a
nivel general de 8 a 15 dias antes de la asamblea general y abren espacios para explicar
inquietudes. esto logra como resultado que ese dia los propietarios lleguen con los informes
comprendidos y en condiciones para tomar decisiones en el curso de objetivos a alcanzar y
proponer medidas correctivas en caso de ser requeridas. Esta pregunta ubica al elemento de
Actividades de monitoreo en un nivel Intermedio de maduracién del control interno segin

COSO 2013.
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¢ Estaria de acuerdo en recibir informes financieros o cumplimiento de objetivos?
50&nbsp;respuestas

® Cadames
@ Cada tres meses
Cada Seis meses

Figura 5 Nivel de acuerdo sobre entrega de informes

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Este resultado es interesante, en cuanto a que representa la necesidad por parte de los
copropietarios de acceder a una rendicion de cuentas mas a menudo; recordemos que del
analisis anterior se pudo comprobar que la rendicion de cuentas se hace muy seguida entre
contador, administracion y Consejo de Administracion, y es coherente, porque el Consejo de
Administracion representa a los copropietarios. Sin embargo, el resultado muestra que de las
50 copropiedades encuestadas el 54% estaria interesada en recibir informes trimestralmente
y el 32% cada 6 meses. evidencia de una necesidad de rendicion de cuentas méas de una vez

al ano.
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;Conoce el manual de convivencia de la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 6 Conocimiento del manual de convivencia

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Segun las 50 copropiedades encuestadas el 80% de los propietarios asegura conocer
el manual de convivencia; que son las reglas y normas que rigen el comportamiento de todos
los propietarios, incluyen, derechos y deberes. Si analizamos el contexto del resultado de esta
pregunta se puede destacar que el manual de convivencia es el documento mas antiguo y
tradicional de la historia social de las copropiedades, de alli, en coherencia el porcentaje tan
alto de su conocimiento, ademas, confirma canales de comunicacion efectivos, y absoluta
posibilidad de acceso a tan tradicional documento. para la contraparte, que representa dos
copropietarios por cada dia encuestado, afirma no estar interesado en conocerlo en su
totalidad. Esta pregunta ubica al elemento de Informacion y Comunicacion segtn el COSO

2013; en un nivel de maduracién del control interno satisfactorio.
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¢ Sabe usted si la copropiedad cuenta con controles de seguridad en cuanto acceso de visitantes?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

]

Figura 7 Nivel de conocimiento sobre controles para visitantes

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Acerca de los controles que se realizan para el registro y posibilidad de ingreso en las
copropiedades encuestadas se puede afirmar que de 50 conjuntos residenciales el 94%
aseguran que existen estos controles y el 6% afirman no estar seguros; pues en la
socializacion de la encuesta, se obtuvo la observacion de solo anuncio al propietario sin
registro de documento de identidad o supervision que el visitante solo acceda al sitio al cual
solicita el ingreso. y, ademas, que debido a la contingencia de la pandemia covid 19; no
estaban dejando ingresar a nadie que no fuera propietario o residente debidamente certificado
y las visitas debian contar con autorizacion del administrador para los casos de enfermeros,
fisioterapeutas o personal de la salud o personal de acompafiamiento para el adulto mayor o
discapacitado. Se concreta debilidad en estos controles de seguridad, pues a pesar de
reconocer anuncio de personas en el ingreso como el control principal, manifiestan poco
control en la solicitud de documento de identidad y controlar que efectivamente llegue al
lugar para el cual se anuncié. Esta pregunta ubica al elemento Actividades de control en un
nivel avanzado en la escala de medicion del nivel de maduracion del sistema de control

interno en las 200 encuestas realizadas a 50 copropiedades en la Ciudad de Cali.
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(Cree usted que el canal de comunicacion e informacion que utiliza la administracion es efectivo?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 8 Percepcion sobre efectividad del canal de comunicacion

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Para este analisis; se puede tomar en cuenta la socializacion de la encuesta donde
manifiestan existir carteleras en el acceso al conjunto residencial, avisos en las entradas de
las torres de apartamentos y distribucidn de circulares para cada apartamento; afirman haber
mejorado estos canales debido a la virtualidad, pues se implementan canales de informacion
de amplia cobertura, como grupos de whatsapp, bases de datos para correos electronicos
masivos y en algunos casos megafonos o grabaciones transmitidas por bafles para llegar a
los propietarios en anuncios importantes. para las 50 copropiedades encuestadas en la ciudad
de Cali, el 54% afirma que los canales de comunicacién utilizados por la administracion son
efectivos y el 46% afirma no serlo. si realizamos un analisis con respecto al porcentaje que
afirma no ser canales efectivos de comunicacion se debe a la limitacion que tienen
generaciones de adultos, donde las herramientas tecnoldgicas no son usos constantes o
cotidianos. no manejan correos electronicos o celulares smartphones que les permitan
comunicacion por estos medios. Se afirma fortaleza en los canales de comunicacién y las

diferentes alternativas que permiten mantener alineados las funciones comprometidas
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objetivos trazados por la copropiedad. Esta pregunta ubica al elemento de Informacion y
Comunicacion segun el COSO 2013, en la escala de medicion de maduracion del sistema de

control interno en Intermedio.

Es facil el acceso a la informacion confidencial de la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 9 Percepcion sobre facilidad de acceso a informacion confidencial

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Segun las 50 copropiedades encuestadas en la ciudad de Cali entre los estratos 3,4,5,6
afirman el 76% de los propietarios que la informacién confidencial de la copropiedad no es
de facil acceso. en socializacion o analisis del entorno alrededor de esta pregunta. el 24%
manifestaron ser de facil acceso debido a la vulneracion en la seguridad de la oficina de
administracion, al permanecer mucho tiempo abierta, sin seguro o un flujo elevado de
personas que entran y salen de la oficina donde se encuentran el equipo de computacion o
actas o documentos importantes y los A-Z de cada inmueble de la copropiedad. Se confirma
la fortaleza en la seguridad de la informacion confidencial sin olvidar los riesgos a los que
puede estar sometida y que manifestaron el 24% de los copropietarios encuestados. Esta
pregunta ubica al elemento de Actividades de control segin COSO 2013, en un nivel de

maduracién del sistema de control interno Intermedio.
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; Estaria de acuerdo en que se le informara con cierta periodicidad todos los eventos y situaciones

relacionadas con la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

)

Figura 10 Nivel de acuerdo sobre recepcion periédica de informacién

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Del contexto de la pregunta relacionada en la encuesta a propietarios donde se indaga
acerca de la necesidad de mantener informado de las situaciones o eventos que relacionan la
copropiedad afirman el 94% de propietarios que estarian de acuerdo con recibir informes a
menudo de eventualidades generales de la copropiedad. Esto se separa de la rendicion
periddica de cuentas, sino que incluye situaciones de orden de convivencia, novedades con
las zonas comunes o situaciones que afecten de manera directa la valorizacion de la
copropiedad. Se afirma que de cada 10 propietarios encuestados 9 responden que le gustaria
recibir este tipo de reportes, y siguiendo una linea de concordancia con la fortaleza en canales

de comunicacion, utilizar uno de ellos para entregar este tipo de anuncios o reportes.
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7.1.2. Administrador

;Tiene Claro cuales son sus funciones como administrador de la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 11 Claridad sobre funciones del cargo de administrador

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Para las 50 copropiedades encuestadas entre los estratos 3,4,5,6 de la Ciudad de Cali,
encontramos que el 96% de los administradores tienen claro cuales son sus funciones en las
copropiedades. El 4% que afirma no tener claro cuales son esas funciones se puede analizar
que no es incidencia del estrato socioecondémico, ni a formulacién y comunicacion del cargo;
sino que se puede deducir se debe a la incapacidad de delegar funciones por parte del
administrador o a la falta de apoyo o respaldo del comité de administracion en cuanto a
problemas de convivencia, ocurrencia de riesgos, seguridad o situaciones cotidianas que
presenta el dia a dia la copropiedad. Segun esta pregunta el elemento Ambiente de Control

COSO 2013; se encuentra en un nivel de maduracién del control interno Avanzado.
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Tiene la copropiedad Objetivos claros a alcanzar? (ejemplo: arreglo de la copropiedad,
mantenimiento zonas comunes, nueva zona social, proyectos de valorizacion. etc.?

50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 12 Claridad de objetivos de la copropiedad

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

De las 50 copropiedades encuestadas entre los estratos 3,4,5 y 6 el 100% afirma que
la copropiedad cuenta con objetivos claros a alcanzar, esto se debe a que en cada asamblea
que se realiza cada afio, se establecen compromisos por parte del administrador en cuanto a
conservacion en higiene y salubridad de las zonas comunes, mantenimiento preventivo y
correctivo de la mobiliaria de la copropiedad y todos los elementos para el disfrute de todos
los propietarios como: sal6n social, juegos infantiles, parques, jardines o piscina. Esta
pregunta ubica al elemento de Evaluacion de Riesgos COSO 2013 en un nivel Avanzado

maduracion del control interno.



66

¢ Dichos objetivos de la copropiedad estan contenidos en un documento (acta, etc)?

/=Y

50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 13 Registro de los objetivos en documentos

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

De las 50 Copropiedades inscritas en la Ciudad de Cali encuestadas el 12% afirma
que los objetivos trazados por la copropiedad no se encuentran en un documento como acta,
con respecto a lo anterior y segun analisis del entorno se puede afirmar se debe a que no
existe un documento exclusivo donde se pueda consultar y estén de manera especifica y clara
los proyectos o logros que se quieren llevar a cabo por parte de la administracion de la
copropiedad. el 88% restante de las copropiedades afirmaron que si, pues en las actas de las
asambleas que se realizan anualmente quedan consignados los proyectos o las actividades
que se quieren llevar a cabo o ver materializadas en la copropiedad. Cabe resaltar que la
pregunta de la encuesta no indaga sobre un documento exclusivo para los objetivos. Esta
pregunta ubica al elemento de Actividades de control COSO 2013. En un nivel Satisfactorio

de maduracion del Sistema de Control Interno.
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i Tiene la copropiedad manuales de procedimientos para las diferentes actividades que realiza

(ejemplo pagos, recibo de cuotas de administracion, comunicacion, etc)?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 14 Tenencia de manuales de procedimiento

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Segun las 50 encuestas realizadas a las copropiedades el 44% cuentan con un manual
de procedimiento para regular o estandarizar el proceso de las diferentes actividades que se
llevan a cabo en la copropiedad. Cabe resaltar que de este 44% que afirmaron tener estos
manuales de procedimiento ninguna copropiedad pertenece al estrato 3. De las 22 que
afirmaron tener manual de procedimiento de actividades 17 copropiedades pertenecen al
estrato 4 y 5. Esta pregunta del elemento Actividades de Control, COSO 213 en una escala

de medicion de maduracion del sistema de control interno en un nivel Basico.
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;Segun las funciones de las personas que intervienen en la administracion de la copropiedad

(Consejo, Administrador, Contador, etc), se les re..to o son sometidos a indicadores de cumplimiento?
50&nbspyrespuestas

®si
® No

Figura 15 Funciones de los miembros de la administracion

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

De las 50 copropiedades encuestadas en la ciudad de Cali; méas del 50% no se les
realiza una supervision en el cumplimiento de sus funciones mediante indicadores. Cabe
resaltar que el 44% que si es sometido a indicadores de cumplimento ninguna copropiedad
pertenece al estrato 3; De las 16 copropiedades 13 pertenecen al estrato 4 y 5 y solo 3 al
estrato 6. Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de monitoreo COSO 2013. En un

nivel Intermedio de maduracion del Sistema de Control Interno.

¢ Existe un codigo de conducta administrativo en la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 16 Existencia de codigo de conducta

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali
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Segun los resultados de la encuesta realizada a 50 copropiedades inscritas en la
Ciudad de Santiago de Cali, se puede afirmar que mas del 50% de las copropiedades cuentan
con un manual de conducta administrativo, que estd enmarcado en los principios éticos
contables seguin Consejo de Estandares Internacionales de Etica para Contadores y el codigo
de ética del ministerio del trabajo segun resolucion 1246 del 2019. Esta pregunta ubica al
elemento de Ambiente de control COSO 2013. En un nivel Intermedio de maduracion del
Sistema de Control Interno.

i Las personas que intervienen en la administracion de la copropiedad (Consejo, Administrador,

Contador, etc) estan debidamente capacitados para que puedan realizar sus funciones?
50&nbsp;respuestas

® s
® No

Figura 17 Nivel de capacitacion de los miembros de la administracion

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

De las 50 copropiedades entre edificios y conjuntos residenciales inscritos en Cali, de
estratos 3,4,5 y 6 se puede afirmar que el 82% de estas cuentan con personal capacitado para
cumplir con las funciones requeridas en el buen funcionamiento operacional y administrativo
de cada una de ellas. EI 18% restante habla de puestos elegidos a dedo, muchas veces sin
ninguna verificacion de competencia en habilidades y conocimiento porque simplemente son

recomendaciones de los funcionarios que ya operan en la copropiedad. Esta pregunta ubica
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al elemento de Ambiente de control COSO 2013. En un nivel Satisfactorio de maduracion

del Sistema de Control Interno.

¢Cuenta la copropiedad con un proceso de eleccion ylo contratacion que le permita elegir al

personal idoneo en conocimientos vy habilidades necesarios para el desempeno de sus funciones?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 18 Existencia de proceso de eleccion de personal idéneo

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

De las 50 copropiedades encuestadas podemos afirmar que el 64% afirmaron que
Ilevan a cabo un proceso de contratacion que le permite contratar el personal idoneo para
ejercer las funciones operativas y administrativas de la copropiedad, esto quiere decir que de
cada diez copropiedades 6 contratan a sus colaboradores a traveés de un proceso que le
garantiza contar con el personal idoneo, sin embargo, analizando el contexto, este proceso no
se da a través de una entidad o institucion que especializada en recursos humanos, es mas,
ninguna copropiedad cuenta con un departamento de capital humano. El proceso se da
mediante la evaluacion de las hojas de vida en consenso con el consejo administrativo y se
toma en cuenta, experiencia, recomendaciones y logros académicos. lo anterior, en gran
medida sesga la evaluacién integral de los aspirantes, ya que se deja a un lado pruebas
cognitivas y de comportamiento que podrian incidir negativa y directamente en la evaluacion

del riesgo frente a actitudes ante el fraude, o empatia al oportunismo derivado de
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vulnerabilidad de controles o supervision de actividades operacionales o administrativas que
se llevan a cabo en las copropiedades analizadas. Si analizamos el 36% de las copropiedades
que aseguran no tener un proceso de contratacion de personal, ya que es un porcentaje
significativo, se puede inferir que es indiferente el estrato donde se encuentra ubicada, y que
basicamente se debe a que estas copropiedades subcontratan servicios necesarios a empresas
como seguridad, contables, de aseo, mantenimiento entre otros. y asi, de esta forma se
traslada el riesgo o deja de ser importante contar con el proceso de contratacion. Esta pregunta
ubica al elemento de Ambiente de control COSO 2013. En un nivel Basico de maduracion

del Sistema de Control Interno.

;Conoce usted los principales riesgos o amenazas a los que puede estar sometida la copropiedad

y el origen de esas amenazas?
50&nbsp;respuestas

@®si
® No

Figura 19 Conocimiento sobre riesgos y amenazas

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Esta pregunta ubica al elemento de evaluacion de riesgos COSO 2013. En un nivel

Satisfactorio de maduracion del Sistema de Control Interno.
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;Posee la copropiedad un sistema de valoracion de sus riesgos: donde se incluyan mapas de

riesgos, probabilidad de ocurrencia y con qué periodicidad estos son actualizados?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 20 Existencia de sistema de valoracion de riesgos

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Esta pregunta ubica al elemento de Ambiente de control COSO 2013. En un nivel

Intermedio de maduracién del Sistema de Control Interno.

Segun 50 Unidades Residenciales y edificios incluidos en el trabajo de campo, por
cada 10 copropiedades encuestadas, 9 de ellas afirman conocer los principales riesgos o
amenazas a los que puede estar sometida la copropiedad, ademas el origen de esas amenazas.
Sin embargo, a pesar del panorama optimista referente a la valoracion de riesgos,
encontramos que solo el 27% de esas copropiedades cuenta con un mapa de riesgos o
probabilidad de ocurrencia. Esto indica que estas valoraciones de riesgos estan basadas en
experiencias pasadas, en datos o hechos ocurridos en el mismo sector econémico o
simplemente eventos referenciados en noticias locales o nacionales. Se debe priorizar que la
valoracion de riesgos a través de un sistema aplicado a cada copropiedad, le dard un panorama
real y concreto acerca de los riesgos que se enfrenta la copropiedad, pues tiene en cuenta su
entorno, su ubicacion, sus debilidades y fortalezas que le brindara a los administradores y

demas funcionarios a crear programas de contingencias que le permitan mitigar la
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materializacion de los riesgos a los que se encuentra expuesto a copropiedad. Otro aspecto
relevante es que se evidencia que solo el 1% del 88% que asegura conocer los riesgos a los
cuales se enfrenta la copropiedad y su origen de amenaza, pertenece al estrato 3 y ninguna
de ese 1% tiene un sistema de valoracion de riesgos que incluya mapas de riesgos y

probabilidad de ocurrencia.

;Cual es la periodicidad de rendicion de cuentas al Consejo de Administracion?
50&nbsp;respuestas

@ Mensual
@ Timestral
Semestral
® Anual
@ Afio y medio
@ En asamblea y con cita

Figura 21 Periodicidad de rendicion de cuentas

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Es coherente que el porcentaje obtenido en las 50 encuestas realizadas a las
copropiedades, se encuentra distribuidos con un reporte en rendicién de cuentas anual 50%,
22% semestral y 20% trimestral. A nivel general y como estatuto cada afio se retne la
asamblea general de copropietarios de cada unidad residencial o edificio, donde a través de
un consenso por votacion se determina, objetivos, nuevos presupuestos, y entregan informes
de como se ha llevado la gestion por parte de la administracion en el ultimo afio; sin embargo
este reporte se extiende a una o dos rendicion de cuentas adicional en el afio a titulo de
veeduria y supervision por parte del Consejo de Administracion y/o Copropietarios para

evaluar progreso, novedades, dificultades o factores que esten incidiendo de manera negativa
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en la consecucion de objetivos de la copropiedad. Esta pregunta ubica al elemento de
Actividades de control COSO 2013. En un nivel Intermedio de maduracion del Sistema de

Control Interno.

7.1.3. Contador Publico

¢Manejan un software contable para el registro de los ingresos y egresos de la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

® s
® No

Figura 22 Manejo de software contable

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

De las 50 copropiedades encuestadas entre los estratos 3,4,5,6 de la ciudad de Cali,
se puede afirmar que el 86% de ellas, cuentan con un software contable que les permite llevar
un control y supervision de la informacion. a través de este software pueden revisar el estado
de cartera y el nivel de egresos para cumplir con los topes establecidos en el presupuesto. Es
coherente que de cada 10 copropiedades encuestadas 9 cuenten con un software contable ya
que hoy el acceso a este tipo de servicios contables es accesible por su precio y facilidad de

operar.

Cabe anotar que de ese 86% solo 6% de las copropiedades pertenecen al estrato 3. lo
que indica que pueden existir dos escenarios: El primero, que los conjuntos residenciales con

mayor presupuesto disponible para ejecucion de sus actividades y procesos les permite
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contratar estos servicios tecnolégicos de informacion o el segundo, no cuentan con la
capacidad de pago o0 no ven necesario este tipo de inversion, debido a su afirmacion de
ejecutar actividades muy simples que no lo ameritan y que hay necesidades més relevantes
por cubrir. La afirmacidn anterior se puede comprobar con la siguiente tabla, pues, aunque
las copropiedades que NO cuentan con un software contable, si tienen un presupuesto de

gastos establecido de acuerdo a los ingresos planeados.

Tabla 6 Manejo de software contable y existencia de presupuesto

Estrato ¢{Manejan un software ¢Cuenta con un
contable para el registro de  presupuesto de acuerdo a
los ingresos y egresos de los gastos en la
la copropiedad? copropiedad?
3 No Si
5 No Si
6 No Si
4 No No
4 No Si
3 No Si
3 No Si

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de control COSO 2013. En un nivel

Satisfactorio de maduracion del Sistema de Control Interno.
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¢Cada cuanto evaluan el presupuesto de gastos dentro de la copropiedad? Elija una opcion
50&nbsp;respuestas

@ Mensual
@ Trimestral

Semestral
@ Anual

Figura 23 Periodicidad en la evaluacion del presupuesto

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Para este analisis, se puede ver que la periodicidad de revision de presupuestos se
encuentra bastante distribuida en varios cortes de tiempo en el afio, esto representa que las
copropiedades se rigen por su dindmica particular y por las necesidades de informacion
requerida y solicitada por los diferentes funcionarios que ejercen control y supervision de la
planeacion realizada. La periodicidad con mayor porcentaje, aunque muy nivelada con los
otros periodos propuestos en evaluacion del presupuesto es del 38%, y obedece a que la
cotidianidad en las copropiedades de las asambleas generales que se realiza anual y que se
aprueba presupuesto para el afio en curso. De alli, cobran importancia dos periodicidades:
26% de evaluacion mensual y 20% semestral. De lo anterior, representa la responsabilidad y
compromiso del administrador de cumplir con los objetivos propuestos por la copropiedad y
la participacion del consejo como veeduria a las diferentes actividades que tienen que ver

con la ejecucion del presupuesto.
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¢Ademas de las asambleas presenta reportes de la situacion financiera de la copropiedad en el
afo?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 24 Presentacion de informes de situacion financiera

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Esta gréafica sustenta y reafirma el analisis anteriormente descrito, donde el contador
expresa que entrega reportes mas de una vez al afio aparte de los reportes entregados en la
asamblea general de copropietarios realizada de forma anual. cada 6 seis meses se entrega un
reporte al Consejo de Administracion y/o Copropietarios representado en un 20% y cada 3
meses representado en un 16%, si realizamos la suma de estos dos porcentajes podemos

corroborar que ese porcentaje es muy similar al que se muestra en esta grafica.

Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de control COSO 2013. En un nivel

Intermedio de maduracién del Sistema de Control Interno.
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i Poseen un sistema de control de topes de gastos de la copropiedades?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 25 Existencia de sistema de control de gastos

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

En la socializacion con respecto a esta pregunta en las copropiedades encuestadas;
hablan de tener un sistema de control de topes de gastos, viéndolo desde el punto de vista
tecnoldgico es un seguimiento a través de los gastos registrados en el mes, donde se le pide
al contador ese reporte mensual para analizar imprevistos e identificar lineamientos de gastos

para cumplir con la planeacion realizada en los objetivos propuestos.

Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de control COSO 2013. En un nivel

Intermedio de maduracién del Sistema de Control Interno.
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;Poseen un sistema de identificacion de ingresos provenientes del pago de las cuotas de

administracion por parte de los copropietarios?
50&nbsp;respuestas

@ si
® No

Figura 26 Existencia de sistema de identificacion de ingresos

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Este porcentaje es evidencia inminente de la adopcion que ha tenido la sociedad,
frente indicaciones gubernamentales en el manejo de la pandemia del COVID-19. Debido a
la imposibilidad de asistir a los bancos a realizar los pagos, las copropiedades implementaron
canales virtuales en la pagina de las entidades financieras que les permiten realizar el pago y
a su vez reconocer qué propiedad ha pagado la cuota de administracion. Con estos resultados
evidenciamos que el 80% de las copropiedades encuestadas afirman poseer un sistema de
identificacion de ingresos provenientes del paro. por el otro lado, el 20% afirman que mas
que tener un sistema, habilitaron el correo electrénico de la copropiedad y se les solicita que
envien estos comprobantes por este medio, pero que hay muchas falencias pues los
propietarios algunos no son juiciosos y se presentan casos de ingresos pendientes por
identificar. Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de control COSO 2013. En un

nivel Satisfactorio de maduracion del Sistema de Control Interno.
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;Existen actividades de control en la realizacion de procesos contables de la copropiedad? pagos,
transferencias, firmas para pagos en montos superiores, pagos tributario, etc.

50&nbsp;respuestas

® s
® No

Figura 27 Actividades de control de procesos contables

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Si hay un aspecto que se debe resaltar en este andlisis es que a pesar de que en su
mayoria no hay un sistema de control interno estructurado, asi como se llama de manera
formal; en las copropiedades si existen diferentes actividades de controlan, regulan y
supervisan las actividades operativas y financieras que se llevan a cabo en su funcionamiento.
Una de las actividades que se realizan para el control de procesos contables es la cotidianidad
con el que se le solicita al contador informes con informacién vigente. se realizan jornadas
de verificacion de documentos juridicos que coincidan con los informes que se entregan en
su gran mayoria mes a mes. Las copropiedades tienen niveles de aprobacién segun el monto
del gasto; y tienen caja menor que se realiza a diario un arqueo. hay pagos que se realizan
con cheque o transferencias bancarias que se deben realizar en compafiia del presidente del

consejo y el administrador

Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de control COSO 2013. En un nivel

Satisfactorio de maduracion del Sistema de Control Interno.
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i Posee la copropiedad Politicas Contables?
50&nbsp;respuestas

®si
@® No

Figura 28 Existencia de politicas contables

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Cada copropiedad se encuentra enmarcado en una realidad sujeta a diferentes
contextos interno y externos, y a su vez los convierten en sujetos antes impuestos fiscales, ya
sea como agente retenedor o responsabilidad de pago de acuerdo a sus obligaciones
tributarias. la representacion de sus activos, pasivos y conservacion de patrimonios le
atribuyen la necesidad de politicas contables que le permitan cumplir con el objetivo contable
de mostrar la realidad de sus transacciones y situacion financiera. a pesar de que pertenecen
a régimen especial, los ahorros o inversiones de los objetivos pactados a mediano y largo
plazo crea la necesidad de preservar el valor de ese dinero en el tiempo. lo que amplia la
necesidad de crear estas politicas que permitan que la informacién sea confiable, facil de
entender, oportuna y Util para los usuarios de la informacion que participan en la operatividad
de las copropiedades. Es por esto que se muestra y es coherente que el 80% de las
copropiedades encuestadas entre los estratos, 3,4,5,6 poseen politicas contables que regulan

su informacién y la forma como se debe presentar. Esta pregunta ubica al elemento de
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Actividades de control COSO 2013. En un nivel Satisfactorio de maduracién del Sistema de

Control Interno.

;Los informes de situacion financiera se encuentran adaptados a las normas internacionales de
informacion financiera?

50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 29 Adaptacion de informes a normas internacionales

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Con la Ley 1314 del 2009, Colombia empez6 la convergencia a las normas
internacionales de informacion financiera, para esta fecha 2021 todas las entidades ya deben
estar presentando su informacién financiera adoptada a las normas internacionales, segun la
encuesta, el resultado arrojo que el 32% de las copropiedades analizadas aln presentan sus
informes financieros teniendo en cuenta el Puc local y bajo el sistema de balance general,
informe de flujo de caja, balance de ganancias y pérdidas, entre otros. que al fin y al cabo es
la informacion que se requiere para presentar liquidacion de pago de tributos ante la Dian.
Las revisorias fiscales que se realizan en las copropiedades juegan un papel importante en la
regulacion y comprobacion de éste nuevo mandato y les previene acerca de la posibilidad de

multas o sanciones ocasionadas por la incorrecta presentacion de estos estados financieros.
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Esta pregunta ubica al elemento de Ambiente de control COSO 2013. En un nivel Intermedio

de maduracion del Sistema de Control Interno.

i Se encuentra la informacion contable actualizada mes a mes?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 30 Actualizacion de informacion contable

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

En la Figura 5 de periodicidad de informes, uno de los porcentajes con mayor
relevancia o peso es la entrega de informes o reportes de manera Trimestral con un 54%; y
esa grafica representa esta situacion, pues no se podria realizar un seguimiento y control a
una informacion que no estaria mostrando la realidad no si se encontrara actualizada. para
estas copropiedades encuestadas, 50 en total, el 92% asegura que su informacién contable se
encuentra actualizado mes a mes. Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de

monitoreo COSO 2013. En un nivel Avanzado de maduracién del Sistema de Control Interno.
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Existe planeacion tributaria en la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 31 Existencia de planeacion tributaria

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

La planeacion tributaria es clave para poder determinar el dinero que debo provisionar
o guardar correspondiente al pago de impuestos. la planeacion tributaria requiere informacién
actualizada e ingresos y gastos controlados y monitoreados de manera constante. si
analizamos las gréficas anteriores con la informacion ofrecidas por los contadores de las 50
copropiedades encuestadas encontramos que el 80% de ellas poseen una planeacion tributaria
y corresponde con el porcentaje de aquellas que ejercen actividades de control y supervision
de los recursos financieros de las copropiedades. Esta pregunta ubica al elemento de
Actividades de control COSO 2013. En un nivel Satisfactorio de maduracion del Sistema de

Control Interno.
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7.1.4. Revisoria fiscal

iQue tipo de riesgos cree gue puede ocurrir en la copropiedad?. Elija uno o varios de ellos:

50 respuesias

Fraude

(22 %)

Sanciones Legales

Presentacion inadecuada de |3

) . 25 (50 %)
informacicn

Ambientales 9 (13 %)

Financieros 9 (18 %)

Minguno 12 (24 %)

0 5 0 15 20 25

Figura 32 Percepcidn sobre tipos de riesgos

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

En el andlisis de resultados de informacion dirigida hacia los Revisores Fiscales de
las 50 copropiedades encuestadas encontramos diferentes opiniones que son coherentes con
los diferentes entornos que puede tener cada una de ellas, sin embargo, de los 50 conjuntos
residenciales, podemos afirmar que el 25% de ellas corren riesgo de presentar un inadecuado
reporte de situacion de financiera, le sigue que no esta sometida a ningun riesgo con el 24%
y el 22% con estar expuestos a riesgos de contraer una sancion legal. en nuestro analisis se
puede inferir que si bien es cierto se tiene conciencia del requerimiento de presentar la
informacion financiera bajo los estandares internacionales, aun los revisores fiscales
encuentran hallazgos en la forma como se presentan estos ultimos. es bastante inquietante
que un revisor fiscal afirme que la copropiedad no posee riesgo alguno o de ninguna indole;
al respecto se puede suponer que estos solo estan evitando entregar informacion por el nivel

de compromiso que la informacion aqui consignada puede llegar tener, en algin espacio o
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socializacion de la informacion. no estd deméas comentar que la crisis social y econdmica en
la que se encuentra el pais actualmente, sesgan de alguna forma la informacién que puedan

entregar los encuestados.

;Tiene la copropiedad manuales de procedimientos para las diferentes actividades que realiza?

(ejemplo pagos, recibo de cuotas de administracion, comunicacion, etc).
50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 33 Existencia de manuales de procedimientos

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Los Revisores Fiscales de los 50 conjuntos residenciales encuestados afirmaron que
el 38% de ellos no tienen manuales de procedimientos para las actividades que realizan. este
resultado es coherente con los analisis realizados anteriormente. Esta pregunta ubica al
elemento de Actividades de control COSO 2013. En un nivel Bésico de maduracion del

Sistema de Control Interno.
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¢ De acuerdo con los estatutos (reglamento de Propiedad Horizontal), verifica las operaciones que

se celebran dentro de la copropiedad?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

Figura 34 Verificacion de operaciones de acuerdo a estatutos

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Con respecto a este andlisis de verificacion suministrada por los 50 revisores fiscales
que ejercen su funcion de verificadores; podemos afirmar que, en su rol como profesional
integral, y conocimiento de la situacion real de la copropiedad, revisan las diferentes
actividades que incluyen las operaciones realizadas por las copropiedades encuestadas. El
resultado afirma que el 86% de los revisores fiscales verifican las operaciones de las
copropiedades. en medio del proceso de socializacion de las encuestas de ese 14% que
contest6 no a esa verificacion, nos puso en contexto acerca del alcance de su funcion en esta
area operativa de las copropiedades. rigiéndose Gnicamente al conocimiento que debe tener
como contador y verificador de practicas contables saludables. Esta pregunta ubica al
elemento de Actividades de control COSO 2013. En un nivel Satisfactorio de maduracion

del Sistema de Control Interno.



88

;Considera gue las rendiciones de cuentas que realiza el Administrador al Consejo de

Administracién son oportunas y suficientemente claras?
50&nbsp;respuestas

® si
® No

Figura 35 Percepcion sobre suficiencia en la rendicion de cuentas de

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

En la socializacion de esta encuesta de manera general, afirman realizar
acompariamiento de estos espacios solo en las asambleas de propietarios a realizar al afio y
en situaciones especiales, mediante encuentros sincrénicos donde se tiene alguna duda o se
necesita aclarar ciertos aspectos en temas de hallazgos o dudas. el 80% de las copropiedades
logran ser muy claros en las rendiciones de cuentas al veedor principal que se conforma en
el Consejo de Administracion y/o Copropietarios, hay cierto porcentaje en este caso el 20%
no lo considera, ya que la informacién maneja términos contables que las demés ocupaciones
o profesiones no logran entender y necesitan un apoyo adicional o una aclaracion para
comprender el resultado que se le esta mostrando. Esta pregunta ubica al elemento de
Actividades de control COSO 2013. En un nivel Satisfactorio de maduracion del Sistema de

Control Interno.
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;Considera que el Consejo de Administracion y el Administrador tiene los conocimientos

suficientes para ejercer adecuadamente sus funciones?
50&nbsp;respuestas

®si
® No

/=

Figura 36 Nivel de conocimiento del concejo de administracion y el

administrador

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

Segun el resultado para el analisis de las funciones ejercidas adecuadamente por sus
competencias profesionales, se puede deducir que el 88% de los funcionarios activos en las
50 copropiedades encuestados mostraron se encuentran capacitados segun el criterio de los
revisores fiscales. en algunas situaciones contrarias como el 12% representado en los
resultados de las encuestas obedece a la falta de un proceso en manos de profesionales para
evaluar aspectos méas alld de su experiencia o titulos obtenidos. Esta pregunta ubica al
elemento de Actividades de monitoreo COSO 2013. En un nivel Satisfactorio de maduracion

del Sistema de Control Interno.



90

7.1.5. Contador vs revisor fiscal vs copropietarios

Considera que se estan cumpliendo con todas las leyes y regulaciones aplicables a la

copropiedad?
50&nbsp;respuestas

@ si
® No

)

Figura 37 Cumplimiento de leyes y normas

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali - administrador

Segun el Administrador, Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de

monitoreo COSO 2013. En un nivel Avanzado de maduracién del Sistema de Control Interno.

;Considera que se estan cumpliendo con todas las leyes y regulaciones aplicables a la
copropiedad?

50&nbsp;respuestas

@ si
® No

Figura 38 Cumplimiento de leyes y normas

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali- revisor fiscal

Segun el Revisor Fiscal, Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de monitoreo

COSO 2013. En un nivel Intermedio de maduracién del Sistema de Control Interno.
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Considera que se estan cumpliendo con todas las leyes y regulaciones aplicables a la
copropiedad?
50&nbsp;respuestas

@ si
® No

Figura 39 Cumplimiento de leyes y normas

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali- copropietarios

Segun los Copropietarios, Esta pregunta ubica al elemento de Actividades de
monitoreo COSO 2013. En un nivel Intermedio de maduracién del Sistema de Control

Interno.

En el analisis del resultado de la pregunta realizada a las 50 copropiedades
encuestadas que pone en consideracién el cumplimiento de las leyes y regulaciones
aplicables a la copropiedad el 90% de los administradores afirma que, si cumplen, los
revisores fiscales afirman que cumplen en un 76% con estas leyes y regulaciones y los

propietarios afirman que lo hacen en un 62%.

Como resultado final se clasificaron las preguntas marcadas como “Si” por cada

elemento del sistema de control interno arrojando los siguientes resultados:
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Tabla 7 Elementos del sistema de control

Elemento Total, Promedio del % Madurez del
preguntas de respuestas control interno
evaluadas

Ambiente de Control 11 70,0% Intermedio
Evaluacion de Riesgos 10 64,4% Intermedio
Actividades de Control 17 72,7% Intermedio
Informacién y Comunicacion 5 59,2% Intermedio
Actividades de Monitoreo 12 87,0% Satisfactorio
Total General 55 70,7% Intermedio

Fuente: Encuesta copropiedades habitacionales en Cali

7.2. Propuesta de mecanismo paso a paso implementar las estructuraciones control
interno en las copropiedades de Cali, realizando trazabilidad entre su estado

actual y los componentes y sus principios contenidos en el COSO 2013



Mapa de procesos para Diagnostico e
Implementacion del Sistema de
Control Interno en una Copropiedad

Figura 40 Mapa de Procesos

Fuente: Elaboracion propia
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El mapa de procesos guia paso a paso al profesional encargado en la
evaluacion del sistema del control interno de la Copropiedad, teniendo en cuenta
aspectos en el conocimiento de su entorno y la implementacién de la herramienta para

generar el diagndstico y las recomendaciones que de esta se derivan.

Una vez evaluados los resultados de las encuestas realizadas a los 6rganos de
direccion, apoyo y control de la muestra de copropiedades se pudo determinar las
debilidades generales del control interno y de esta manera pudimos disefiar una
herramienta en Excel donde, a través de un cuestionario preliminar, basado en los
cinco elementos de control interno con sus 17 principios se pudiera establecer el nivel
de madurez por cada elemento del control interno asi como de manera consolidada y
estableciera, de manera automatica, el paso a paso requerido para la estructuracion

del control interno.

La herramienta, disefiada en Excel, esta dividida en tres etapas:

e Etapa 1: Elaboracion encuesta de diagndstico del nivel de madurez del

control interno en el Conjunto:



A B C

D E F G [ H

Fecha de la elaboracién:
Estrato:
Direccion:

1
Elaboracion encuesta
Diagnostico

EVALUACION DEL NIVEL DE MADUREZ DEL CONTROL INTERNO Y

RECOMENDACIONES

Nombre de la Propiedad Horizontal:  COnjunto Residencial Javeriana

2
Resultados del
Diagnostico

3
Recomendaciones

Control Encuestas

| Resultados | Recomendaciones | Parametrizacion |

Figura 41 Pantallazo herramienta de Excel

Fuente: Elaboracién propia

®
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A través de un cuestionario de 26 preguntas se puede establecer, a nivel general, el nivel de madurez del control interno del

conjunto distribuidas de la siguiente manera:

B =

MADUREZ DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO - ANO 2021

Elemento de Control Interno Principio

Principio 1
Demuestra

Conjunto Residencial Javeriana

Tema a validar (Preguntas)

Establece el tono de a gerencia. El consejo de
Administracidn y el Administrador estan

Admon

Fiscal

Consejo Revisor Adminis

trador

Contador

Calif.
Promedio

Madurez Observaciones

Ambiente de Control compromiso con la N s 3 3 5 10 5 INTERMEDIO
integridad y los compremetidos con los valores y principios éticos
valores sticos v los refuerzan en sus actuaciones
Principio 1
Demuestra R .

Ambiente de Control compromiso con la ;%E}gfsiluegggglgo de conducts administrativo en 5 5 5 5 5 INTERMEDIO
integridad y los )
valores ticos

Establ lasr bilidades de supervision

Principio 2 Ejerce de fa direccion. El Consejo de Administracidn

Ambiente de Control responsabllidadde | Sonsenala dg:Eg”isnﬁ'sl'gfna:nf:c%f:ms"’” del 7 7 7 7 7 SATISFACTORIO
supenvision conduccion del Control Interno de la

Administracion
Principio 2. Ejerce ] -
_ - » ;Presenta alguna dificultad para cumplir con

Ambiente de Control r?i;lonnis?ﬁbrl‘ndad de las normas de convivencia de la copropiedad? 9 9 9 9 e
Principio 2: Ejerce _ - " )

Ambiente de Control responsabilidad de ; ¢|E5 facil el ag':gﬁ" alainformacion confidencial| 4, 10 10 10 10
supenvision e |a copropiedad?
PTnCIpio 2: EJerce - -

N » iPresenta alguna dificultad para cumplir con
Ambiente de Control responsabilidadde || = S o mivencia de 1a coprapiedad? 9 9 9 9 9 AVANZADOD
unenicidn

Principio 2: Ejerce . ) . )

Ambiente de Gontrol responsabilidad de ;;ESJSC;'UE%:;:Z? alainformacicn confidencial g 10 10 10 10 AVANZADO
supenisidn prop
Principio 3: Establece | _. . )

Ambiente de Control estructura, autoridad, y ';Tmnet E'gm g”j‘"’s son 5“3 fsg':'“”eﬁ como 1 1 1 1 1 BASICO
responsabilidad administrador de |a copropiedad?
Principio 3: Establece . .

Ambiente de Control estructura, autoridad, y * ¢Quienes san los responsables de alcanzar 3 3 3 3 3 BASICO

Control

responsabilidad

Encuestas Resultados

es0s objetivos?

Recomendaciones Parametrizacion




A B C o E F G H | o
Principio 4. s ;Cuenta la copropiedad con un proceso de
Ambiente de Control Demuesira eleccian y.fu'contratacmn q_ue_\e permita el_eglr al g 5 g & g INTERMEDIO
compromiso parala  |personal idéneo en conocimientos y habilidades
competencia necesario para el desempefio de sus funciones?
L o o O Y e
Principio 4 « ;Las personas que intervienen en la
o P 4 administracién de |a copropiedad (Consejo,
Ambiente de Control emuesira | Administrador, Contador, etc ) estan debidamente 4 4 4 4 4 BASICO
Egmpﬁg‘;: parala capacitados para que puedan realizar sus
15 P funciones?
« LaAdministracién y El Consejo de
Principio 5 Hace Administracién alinean incentivos y premios con
Ambiente de Control cumplir con la el cumplimiento de las responsabilidades de 2 2 2 ped 2 INICIAL
responsabilidad control interno para la consecucidn de los
16 objetivos.
Considera presiones excesivas. La
Principio 5: Hace adn“l!nlstraqo? y EII Consejo de Adm\m:ztracmn |
Ambiente de Control cumplir con la Evaluan y ajusian 1as pr_esmneg as0ciadas con & 5 5 5 5 5 INTERMEDIO
o cumplimiento de los objetivos; asimismo asignan
responsabilidad ] -
responsabilidades, desarrollan medidas de
- desempefio y evalUan el desempefio
Objetives Operativos: El Consejo de
Administracidn:
Principio & Especifica |2 Considera |a tolerancia al riesgo.
Evaluacion de Riesgos ncip P O Incluye las metas de desempefio operativa y 5 5 5 5 5 INTERMEDIO
objetivos relevantes |-
inanciero.
O Constituye una base para administrar los
18 recurso
Control Encuestas | Resultados Recomendaciones Parametrizacion []
A :3 C D E F G H Q
Objetivos de Reporte Financiero Externo:
- . " 0O Cumple con los estdndares contables
Evaluacion de Riesgos Principio & Especifica aplicables. 7 7 7 T 7 SATISFACTORID
objetivos relevantes ] :
O Considera la materialidad
s O Refleja las actividades de |a entidad.
Principio 7,8, 8:
Identifica y analiza los |El Consejo de Administracidn evalda la
; ) riesgos incluyendo el |consideracidn de factores externos e internos en
Evaluacion de Riesgos riesgo de fraude e la identificacidn de los riesgos que puedan 8 8 8 8 8 SATSEACTURI
identifica y analiza afectar a los objetivos del Conjunto.
0 cambios importantes
Principio 10
o Seleccionay s ;la periodicidad de rendicidn de cuentas al BASICO
Actividades de Controf desarralla actividades | Consejo de Administracin es adecuado? 3 3 3 3 3
b4l de control
Principio 10
Actividades de Control Seleccionay » ;Poseen un sistema de control de topes de 4 4 4 4 4 BASICO
desarrolla actividades |gastos de las copropiedades?
2 de control
Principio 10
Actividades de Control Seleccionay _ . ¢E_X|sle una autorizacion para pagos y gastos 7 7 7 7 7 SATISFACTORIO
desarrolla actividades |realizados por la copropiedad?
3 de control
Principio 10  ;Existen actividades de control en |a realizacion
) ] o
Actividades de Control Seleccionay _ de procesos contap\es de la copropiedad? 7 7 7 7 7 SATISFACTORIO
desarrolla actividades (pagos, transferencias, firmas para pagos en
o de control montos superiores, pagos tributario, etc.
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Actividades de Control

Actividades de Control

B

Principio 10:
Seleccionay
desarrolla actividades
de contral

Principio 11:
Seleccionay
desarrolla controles
generales sobre
tecnologia

C

o jAdemas de |as asambleas presenta reportes
de |a situacidn financiera de 13 copropiedad en &l
afio? (contador)

El Conjunto cuenta con un software propio que
cuenta con controles para restringir accesos no
autorizados, modificaciones, con el fin de
proteger los activos del Conjunto de amenazas
interna yio externas.

Principio 12: Se
implementa a fravés

La administracién establece |a responsabilidad y
rendicion de cuentas para |as actividades de
control con el Conjunto:

e ;Tiene la copropiedad manual de

AVANZADD

AVANZADD

Actividades de Control P ) " ) BASICO
de politicas y procedimientos para las diferentes actividades
procedimientos que realiza (ejemplo pagos, recibo de cuotas de
administracidén, comunicacidn, etc.)?
e jPosee la copropiedad Politicas Contables?
» ;Posee Ia copropiedad Manual de Funciones?
E?unrcnlfe‘liigﬁ I;JESIZ\.'anle fos requarimi de infor ion: El
" — Conjunto cuenta con un proceso para identificar
: - - BASICO
Informacion y Comunicacion E!?ﬁl‘pﬂ‘ﬂ:; 4' la informacion requerida y esperada por las
diferentes partes (Asamblea, Conseja)
intfernamente
de
Principio 15: refevantes: El conjunto cuenta con canales de
Informacion y Comunicacion |Comunica comunicacion {mail, chats, etc) para mantener INTERMEDIO
externamente informado a la Asamblea o a externos o atender
caliritidas n rannarimiantne?
Considera una combinacion de evaluaciones
Principio 16 Conduce continuas e independientes: El Consejo de
evalue?cione.s Administracién revisa en forma periddica la
Actividades de Monitoreo Continuas yio informacidn del Conjunto y cuenta con un Revisor INTERMEDIO
inde endi:nles Fiscal que de manera permanente informa sobre
B 1a situacidn de los estados financieros y el control
interno?
Evalia resultados : El Consejo de Administracidn
Actividades de Monizoreo Principio 17: Evalia y |evalia los resultados de las evaluaciones INTERMEDIO

comunica deficiencias

continuas e independientes realizadas por el
Revisor Fiscal?

Figura 42 Sistematizacién de encuestas Excel
Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 8 Componentes de encuestas

Componente #de %
preguntas
Ambiente de control 12 46%
Evaluacion de Riesgos 3 12%
Actividades de Control 7 27%
Informacién y 2 8%
Comunicacion
Actividades de Monitoreo 2 8%
Total 26 100%

Fuente: Elaboracion propia
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La cantidad y el tipo de preguntas se determinG, como se menciond anteriormente,

con bhase en el resultado de las encuestas.

Para determinar el nivel de madurez se establecio criterios de escalas de calificacion

las cuales deben ser asignadas a cada pregunta segun su estado actual:

A B 8

CRITERIOS PARA DEFINIR LA MADUREZ DEL CONTROL INTERNO

SRR RN S

Madurez Descripcion Calificacion
El Conjunto Residencial conoce de forma incipiente la estructura de
Modelo de Control Interno. Los Organos de Administracién conocen
basicamente sus funciones y se tienen establecidos los objetivos del
INICIAL Conjunto Residencigl_ Dado el nivel de avance en la implementacién
del modelo, se requiere avanzar con urgencia en definir roles,
responsabilidades, recursos y otros aspectos esenciales por parte de
la Alta Direccidn para poder avanzar con su implementacidn y

5 fortalecimiento.

Entre 0y 2

Categoria

INICIAL

El Conjunto Residencial aplica el modelo de contral interne de manera
primaria. Ha adoptado los lineamientos normativos para la adecuada
gestidn de sus procesos, cuenta con un direccionamiento estratégico
BASICO y tiene identificadas las diferentes fuentes de informacidn internas y Entre 3y 4
externas, ha iniciado con el disefio de herramientas de contral v
seguimiento, pero adn no cuenta con datos relevantes para su analisis.
6 La Gestidn de Riesgos es de forma basica.

BASICO

El Conjunto Residencial aplica el modelo de contral interno de forma
mas estructurada. Cuenta con sistemas de informacidn y canales de
INTERMEDIO comunicacion en operacidn, ajusta su operacidn con base en la Entre 5y 6
informacidn recolectada de forma interna. Posee una Gestidn de
7 Riesgos mas robusta.

INTERMEDIO




A B

El Conjunto Residencial aplica el modelo de control interno de forma
mas estructurada. Cuenta con sistemas de informacidn y canales de
comunicacidn en operacidn, ajusta su operacidn con base en la
informacidn recolectada de forma interna. Posee una Gestidn de
Riesgos mas robusta.

INTERMEDIO

Entre 5y 6

100

INTERMEDIO

con la aplicacidn del modelo de control interno, se toman acciones
derivadas del seguimiento y analisis de la informacian interna y
externa. La Gestion de Riesgos es conocida y aplicada.

SATISFACTORIO

El Conjunto Residencial cumple de forma completa y bien estructurada

Entre Ty 8

SATISFACTORIO)

continua y sistematica. Se implementan y se verifica la efectividad de
las acciones derivadas del seguimiento y analisis de la informacidn
interna y externa . Se mide la eficacia y la eficiencia de los planes de
mejoramiento. Los riesgos se actualizan de acuerdo con los cambios
del entorno.

AVANZADO

El Conjunto Residencial gestiona el modelo de control interno de forma

Entre 9y 10

AVANZADO

n

Figura 43 Sistematizacion de encuestas
Fuente: Elaboracion propia

En forma consolidada, dependiendo del nimero de preguntas de cada elemento de

control interno, el nivel de madurez, se establece con la siguiente puntuacion:

Por ej. EI Ambiente de Control se establece con 12 preguntas las cuales tienen una

calificacion maxima de 10; si todas estdn en la escala de nivel avanzado 10, el puntaje

maximo es 120 puntos, por lo tanto, esta es la Puntuacion mas alta en la madurez del sistema

de control interno y cada rango se determina distribuyendo esos 120 puntos entre los 5 niveles

de maduracién. A cada nivel le corresponde 24 puntos: Inicial de 0 a 24, Basico de 25 a 48,

Intermedio de 49 al 72, Satisfactorio de 73 al 96 y Avanzado de 97 a 120 puntos. Y asi

sucesivamente para los cuatro elementos restantes, siempre teniendo en cuenta la cantidad de

preguntas establecidas y los 5 niveles de maduracion propuestos en la parametrizacion de la

herramienta.
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PU ntu aCié n (Calif x Pregunta x # de preguntas)

Calificacion / Componente Avanzado Satisfactorio Intermedio Basico Inicial
Ambiente de control Entre 97 y120 Entre 73y 96 Entre 49y 72 Entre 25y 48 Entre 00 y 24
Evaluacion de Riesgos Entre 20 y 30 Entre 19y 24 Entre 08 y 18 Entre 07 y12 Entre 00 y 06
Actividades de Control Entre 57y 70 Entre 43 y56 Entre 29y 42 Entre 14y 28 Entre 00y 14
Informacién y Comunicacion Entre 17y 20 Entre 13y 16 Entre 09y 12 Entre 05y 08 Entre 00 y 04
Actividades de Monitoreo Entre 17y 20 Entre 13y 16 Entre 09y12 Entre 05y 08 Entre 00 y 04

Entre 209y 260 Entre 157y 208 Entre 105y 156 Entre 53y 104 Entre 00 y 52

Figura 44 Parametrizacion de la herramienta de Excel

Fuente: Elaboracion propia

Etapa 2: Resultados del Diagnostico del nivel de madurez del control

interno en el Conjunto:

La herramienta de Excel fue parametrizada con las puntuaciones descritas en la etapa

1y mostrara los resultados a través de graficas y cuadros detallados sobre el nivel de madurez

del control interno. A manera de ejemplo se muestran los resultados gréaficos:

17 Resultados de las encuestas:

18

19

20
21
22
23
24
25
26
27
28

Clasificacion de ias respuestas
Calificacion /| Componente pregﬁn tas Avanzado LENGER GGG Intermedio Basico Inicial

Ambiente de control 12 2 1 5 3 1
Evaluacion de Riesgos 3 0 2 1 1] 0
Actividades de Control 7 2 2 0 3 ]
Informacion y Comunicacion 0 0 1 1 0
Actividades de Monitoreo 2 1] 0 2 0 ]

4 5 9 r 1

Total 26 4
100% 15% 19% 35% 27% 1%

Figura 45 Resultados de encuestas

Fuente: Elaboracion propia
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Cada elemento contiene un numero de preguntas de acuerdo a los resultados de la
investigacion y a los criterios de relevancia determinados para ser incluidas en la herramienta.
Cada pregunta de cada elemento se realiza a cuatro entes de la copropiedad, los cuales son:
Administrador, Contador Publico, Revisor Fiscal y algin integrante del consejo de
administracion. Cada pregunta tiene una puntuacion Minima de 1 y Maxima de 10 puntos;
esta puntuacion se otorga de acuerdo a los criterios de apreciacion descritos en la tabla # y el
objetivo es relacionar el estado de esa respuesta con la descripcidn de cada criterio para asi,
definir un nivel de madurez por cada ente encuestado y finalmente, se saca un promedio entre
los cuatro resultados, este promedio es Util tanto para evaluar los resultados de las encuestas,
es decir, cuantas preguntas se ubican en cada de nivel de maduracion de cada elemento como
también para determinar el nivel de maduracion de cada elemento en valores reales y en

porcentaje.

29 |N:'vef de Madurez por componente

30
31

Nivel de madurez segun el componente
Calif. Calif.

32 Calificacion | Componente e Real % Esp Madurez

33 | Ambiente de control 120 63 53% 100%
34 |Evaluacion de Riesgos 30 20 67% 100% SATISFACTORIO
35 |Actividades de Control 70 42 60% 100% INTERMEDIO
36 |Informacién y Comunicacion 20 8 40% 100% BASICO

37 Actividades de Monitoreo 20 10 50% 100% INTERMEDIO
38 Total 260 143 55%

39

40

Figura 46 Nivel de madurez por componente

Fuente: Elaboracién propia

Para hallar el Nivel de Madurez del control interno de la copropiedad por
componente, se tiene en cuenta, la calificacion esperada que resulta del producto entre la

cantidad de preguntas que tiene cada elemento y la calificacion maxima que es 10 puntos,
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versus la calificacion real que se determina sumando los promedios de cada pregunta por

elemento. Por ej. para la evaluacién de riesgos la calificacién esperada es 30 puntos que

resulta del producto de 3*10 y la calificacion real es 20 puntos que resulta de sumar el

promedio puntacion de cada pregunta, es decir, 5 mas 7 mas 8. Como se muestra a

continuacion:

Evaluacion de Riesgos

Principio 6: Especifica
objetivos relevantes

Objetivos Operativos: El Consejo de
Administracidn:

O Considera |a tolerancia al riesgo.

O Incluye las metas de desempefio operativo y 5 5 5 5 5
financiero

O Constituye una base para administrar los
recuUrsos.

20

Evaluacion de Riesgos

Principio 6: Especifica
objetivos relevantes

Objetivos de Reporte Financiero Externo:
O cumple con los estdndares contables
aplicables 7 7 7 7 7
O Considera la materialidad.

O Refleja las actividades de la entidad.

Evaluacion de Riesgos

Principio 7.8, 9:
Identifica y analiza los
riesgos incluyendo el
riesgo de fraude e
identifica y analiza
cambios importantes

El Consejo de Administracidn evalia la
consideracidn de factores extemnos e internos en
la identificacion de los riesgos que puedan
afectar a los objetivos del Conjunta.

INTERMEDIO

SATISFACTORIO

SATISFACTORIO

Figura 47 Madurez del Sistema de Control interno para Evaluacién de riesgos

Wl Actividades de Monitoreo

Informacion y Comunicacion

Actividades de Control

Evaluacion de Riesgos

l Ambiente de control

0

Fuente: Elaboracion propia

Madurez de Nivel de Riesgo

“ 100%
r 100%
53%
i 20% A40% 60% B0% 100%
mEsp m%

Figura 48 Madurez nivel de riesgo

Fuente: Elaboracion propia

120%
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La herramienta también permite consolidar La Madurez de Nivel de Riesgo por cada
elemento; realizando un anélisis horizontal porcentual entre la calificacion esperada y la
calificacion real, en este caso podemos concluir que de la copropiedad ejemplo el nivel de
madurez de nivel de riesgo en las actividades de monitoreo se encuentra en un 50% y que ese

porcentaje ubica al elemento en nivel intermedio de madurez.

El nivel de madurez tanto del sistema de control interno en general como también por
elemento, se obtiene del producto entre el Numero de preguntas por elemento por cada

calificacion del 1 a los 10 puntos. Por ej. Para el elemento Evaluacion de riesgos.

Evaluacion
de riesgos

23
24
25

# preguntas >

Evaluacion

. Madurez
de riesgos

20

27 10 AVANZADO

28 g 7 AVANZADO

29 8 24

30 7 21

31 6 18 INTERMEDIO

32 5 15 INTERMEDIO

33 4 12 BASICO

34 3 g BASICO

35 2 B INICIAL

36 1 3 INICIAL

a7

38 INICIAL 0 INICIAL

39 BASICO 7 BASICO

40 INTERMEDIO 13 INTERMEDIO
SATISFACTORIO

AVANZADO AVANZADO

Figura 49 Evaluacion de riesgos

Fuente: Elaboracion propia
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Este elemento se establece en la herramienta con 3 preguntas; cada una ellas
multiplicadas por cada calificacion da una calificacion por nivel de madurez, segun el criterio
ya establecido de puntos por nivel. El nivel inicial se ubica entre 0 y 6 puntos, el nivel basico
entre 7 a 12 puntos, el intermedio entre 13 y 18 puntos, el satisfactorio entre 19 y 24 puntos

y, finalmente el avanzado entre 25 a 30 puntos.

af

53| MADUREZ DEL CONTROL INTERNO DE LA COPROPIEDAD | INTERMEDIO

5]

Segun la descripcion anterior para calcular a nivel general a qué escala de madurez
se ubica la copropiedad, ejemplo se debe sumar cada uno de los resultados obtenidos de cada
elemento para obtener unos rangos generales y asi poder ubicarla en alguno de ellos. Como

se muestra en la siguiente figura.

Total
# preguntas > 26

Total Madurez
26
27 10 260 AVANZADO
28 9 234 AVANZADO
29 8 208 A ACTOR
30 7 182 A ACTOR
31 6 156 INTERMEDIO
32 5 130 INTERMEDIO
33 4 104 BASICO
34 3 78 BASICO
35 2 h2 INICIAL
36 1 26 INICIAL
37
348 INICIAL 0 INICIAL
39 BASICO A3 BASICO
40 INTERMEDIO 105 INTERMEDIO

FTl  SATISFACTORIO T/ T\ SFACTORI
42 AVANZADO AVANZADO

43
Figura 50 Rangos generales escala de madurez

Fuente: Elaboracion propia
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Si se observa la Figura 50, el total del nivel de madurez por componente da como
resultado 143 puntos; El nivel inicial se ubica entre 0 y 52 puntos, el nivel basico entre 53 a
104 puntos, el intermedio entre 105 y 156 puntos, el satisfactorio entre 157 y 208 puntos y,
finalmente el avanzado entre 209 a 260 puntos. Por lo anterior, se concluye que la

copropiedad se encuentra en un nivel Intermedio de Madurez del sistema de control interno.

e Etapa 3: Recomendaciones como resultado arrojado por la herramienta en el

diagndstico de la copropiedad a analizar:

La herramienta de Excel fue parametrizada para que indique, segun la calificacion
otorgada a cada pregunta del cuestionario, lo que debe implementar a manera de
recomendacion el Conjunto Residencial en cada una de sus etapas y principios. A manera de
ejemplo, la siguiente tabla muestra el resultado de las tres preguntas del elemento de
Evaluacion de riesgos, donde se evidencia como resultado el nivel de madurez 5, 7 y 8
respectivamente de las preguntas realizadas. La herramienta de manera automatica me trae

la recomendacion segun el nivel de madurez.

RECOMENDACIONES SOBRE EL DIAGNOSTICO E

Conjunto Residencial Javeriana

L S

Elemento |cal RECOMENDACIONES SEGUN EL NIVEL DE MADUREZ |

@

5 " ElConsejo de Administracidn debe revisar sila tolerancia al riesgo y silas metas de desempefio operativo y financiero se ajustan alas
13 necesidades del Caonjunto.
Evaluacion 2 El Conzejo de Administracion debe revisar ol cumplimisnto de los estindares contables aplicables, para ello, pusde apoyarse enla
20 | deRiesgos Fievisora Fiscal. Debe considerar la materialidad en la presentacién de zus reportes |y reflejar las actividades de la entidad.
a El Consejo de Administracion debe hacer monitarea periddico para determinar que los riesgos no se materialicen. Saolicitar al

=i Sdminiztrador el avance de los planes de accidn.
o




LK I ]

v

LRI )

w

22

23

24

25
26

27

28

35
36
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RECOMENDACIONES SOBRE EL DIAGNOSTICO
Conjunto Residencial Javeriana

Elemento |cal

RECOMENDACIONES SEGUN EL NIVEL DE MADUREZ

* El Consejo de Administracion como el Administrador del Conjunto deben continuar reforzando, con sus acciones, el cumplimienta de
los walores y principios definidos en el eddigo de conducta o manual de convivencia.

* El Consejo de Administracion y el Administrador del Conjunta deben revizar el Cadiga de Conducta o Manual de Convivencia, que se
ajuste alas necesidades del Conjunto y presentarlo a la Azamblea de Copropietarios para su Formalizacion, aprobacion y aplicacion. Se
sugiere revisar gl adecuado funcionamiento del Comité de Convivencia,

* El Consejo de Administracidn debe revisar que otras medidas puede adoptar para la correcta conduceidn del Control Interna. & manera
de ejernplo, sin limitarse a ella, puede realizar la contratacidn de un asesar (interna o externa) para la revizidn de estadas financieras.
Fuede apoyarse en la Revisoria Fizeal, si el sonjunta cuenta con este drgana de cantral,

* El Consejo de Administracidn y el Administradar del Conjunto podri an consultar 3 los demés Copropietarios que otras situaciones son
necesarias incluir en el Codiga de Conducta o Manual de Canvivencia. Revizar estos aspectos en Consejo de Administracidn y
someterlas a aprobacion de la Asamblea de Copropietarios y divulgarla a todos los copropistarios.

"El Conjunto cuenta con un procedimientos farmales para el suministra de informacian confidencial que le permite disminuir riesgos de
entrega 3 personas que no Gorresponden.

* El Consejo de Administracion debe establecer claramente las funciones que debe realizar el Administrador, para ello, debe tener en
cuentalo estipulado en la normativa vigente de Copropiedades. Estas funciones deben estar ineluidas enun contrato de prestacion de
senvicios debidamente firmado por las partes.

* El Consejo de Administracion y el Administrador del Conjunto deben elaborar cuales son los objetivas de corto, mediana y largo plaza
que requiere el Conjunto, Debe presentarla a la Azamblea de Copropietarios para su aprobacion. Anualmente, se debe realizar una
rendicidn de cuentas para determinar silos objetivos se estin alcanzanda.

Ambiente de control

* El Administrador debe revizar silas funciones que debe realizar los demés colaboradores del Conjunto son claras y ajustadas ala
normativa vigente, Estas funciones deben estar ingluidas en un contrato de prestacidn de servicios debidamente firmado por las partes.

* El Consejo de Administracidn debe revisar los perfiles y demés asuntos necesarios parala conformacian de los drganos de
administracidn [Cansejo de Administracidn, sdministrador] para walidar si se ajustan a las necesidades del Conjunto. Los cambios deben
someterlas a aprobacion de la Asamblea de Copropietarios.

* El Consejo de Administracion debe determinar silos drganos de administracidn requieren capacitaciones adicionales que permitan llevar
a cabalidad sus funciones.

* El Consejo de Administracion puede considerar la posibilidad que el Administradar cuente con incentivas que permitan alcanzar los
objetivos del Conjunto.

o

* La Asamblea de Copropietarios y el Consejo de Administracion debe revisar y considerar si ze deben redefinir metas alcanzables.

RECOMENDACIONES SOBRE EL DIAGNOSTICO
Conjunto Residencial Javeriana

Elemento |CaJ

RECOMENDACIONES SEGUN EL NIVEL DE MADUREZ

3 El Consejo de Administracion debe revisar zila periodicidad de rendicidn de cuentas del Administradaor se ajustan a las necesidades del
Conjunto y le permiten [al Consejo] tomar decisiones y realizar seguimiento opartuno.
E 4 El Consejo de Administracion debe revizar i los topes masimos autorizados al Administrador para realizar sus funciones pueden generar
= riesgos y deben ser reconsicjerados.
] 7 El Conzejo de Administracion debe revisar =i &l nivel de autorizaciones otorgadas al Administrador 2on adecuadas para realizar sus
o funciones o pueden generar riesgos y deben ser reconsiderados.
E 7 |ElConsejo de Administracion debe salicitar al Bevizor Fiscal presentar el resultado de las conciliaciones [preferible mensualmente).
2z a La inFDlmaci@n se presenta en horma oportuna y es clara, lo que le permite a la Administracion tomar decisiones y verificar la
a materializacion de riesgos.
= a El software cumple atisfactoriamente para atender las necesidades del Conjunto y cumple con las medidas de sequridad necesarias para
E ewitar la pérdida de informacién o manipulacidn de la misma.
El Administrador debe revisar =i los manuales de procedimientos para las diferentes actividades que realiza [ejemplo pagos, recibo de
3 |cuatas de administracidn, comunicacidn, ete.) son acardes con las necesidades del Conjunto y hacer las ajustes correspondientes. El
Conzejo de Administracion debe evaluar si las Foliticas Contables son acordes ala Ley, para ello, puede contar con el apoya de la
Informacid 4 El Consejo de Administracion debe revizar qué tipo de informacion adicional requisre para la boma de decisiones y dar laz instrucciones al
ny Administrador para que la misma sea preparada con o requerido.
Comunica 5 El Consejo de Administracion debe revizar zilos canales de comunicacion para enviar g recibir informacion de los Copropietarios o entes
cidn externos son acordes con las necesidades del Conjunto y si se ajustan a las disposiciones legales.
El Consejo de Administracion debe revizar zi sus reuniones periddicas le permitan garantizar que los objetivos se estan cumpliendo y que
Actividad | 5 |elcontrolinterno se encuentra funcionando adecuadamente. Sicuenta con un Revisor Fizcal, puede apoyarse en &, haciéndolo participe
es de de reuniones periodicas para que informe sobre situaciones que se puedan presentar en los estados financieros.
Monitoreo 5 ElConsejo de Ldministracidn debe hacer sequimiento ala implementacién de las recomendaciones de los infarmes del Revizor Fiscal
para que de eska manera alcanzar los objetivos establecidos.

Figura 51 Recomendaciones sobre el diagnostico

Fuente: Elaboracion propia
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8. Conclusiones

De los resultados de las 200 encuestas realizadas a copropiedades se puede concluir

que:

El nivel de madurez del control interno en los conjuntos encuestados es de calificacion
“Intermedio”, teniendo en cuenta los niveles de calificacion determinados en este trabajo.
Esto significa que hay oportunidades de mejora para que los sistemas de control interno
sean mas robustos y permitan dar una mayor tranquilidad a los copropietarios, quienes
son los beneficiarios finales de un adecuado funcionamiento.

A nivel del elemento “Ambiente de Control” base del control interno, su calificacion es
“Satisfactorio”. Los puntos de mejora estan en el proceso de seleccion o eleccion del
personal (Administradores, Contadores, Revisor Fiscal y empleados o contratistas
directos) dado que estas contrataciones no cuentan con un proceso formalizado de gestién
humana, como pruebas psicoldgicas y psicotécnicas, sesgando la posibilidad de detectar
el perfil de riesgo frente a comportamientos poco éticos o de fraude. Este factor se vuelve
relevante teniendo en cuenta que una eleccion incorrecta puede afectar los intereses de
todos los copropietarios.

El elemento de control interno “Evaluacion de riesgos” generd una calificacion
“intermedio”. Se hace necesario que al interior de los conjuntos residenciales se
establezca un proceso de gestion de riesgos adaptable a sus necesidades acompariado de
procesos de capacitacion. De acuerdo con las encuestas, el riesgo de fraude al interior de
sus conjuntos sucederia asi: Copropietarios: Revisor Fiscal 12% - Consejo de

Administracion 38%. Estos porcentajes pueden ser ciertos en la medida que el nivel de
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madurez del control interno esté en escalas superiores (Avanzado o Satisfactorio), pero
los resultados de las encuestas indican que estan por debajo de estas calificaciones.

El elemento de control interno “Actividades de control”, generd una calificacion
“intermedio”, sin embargo, requiere fortalecer y documentar politicas y procedimientos
donde quede estipulado los topes de gasto de las copropiedades. EI 34% de los
encuestados considerd6 que no hay topes. Este resultado puede ser por falta de
conocimiento de las politicas lo que se seria necesario reforzar con capacitaciones y
divulgacion.

Sobre este mismo elemento llamé la atencion que los copropietarios desean que los
informes financieros se remitieran a ellos en forma trimestral (54%), semestral (32%) y
mensual (14%). Esto puede llevar a concluir que los copropietarios no desean esperar
informes anuales para rendicion de cuentas, sino que desean conocer la informacién con
anterioridad. Enviar esta informacion, por lo menos semestralmente, ayudaria a ejercer
un mejor control sobre el Consejo de Administracion y Administradores y podria ayudar
a agilizar las Asambleas Anuales.

Respecto del elemento “Informacién y comunicacion” se requiere contar con politicas y
procedimientos escritos y que sean divulgados a las diferentes partes interesadas al
interior de los conjuntos. Es importante anotar que los controles se encuentran inmersos
dentro de las politicas y procedimientos, por ello la importancia de su documentacion
formal, asi como su divulgacion.

El elemento “Actividades de Monitoreo” cuenta con un grado de madurez “Satisfactorio”
el cual puede estar generado por el seguimiento mensual, en la mayoria de casos, del

Consejo de Administracion. A pesar de ello, hay oportunidades de mejora en la
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elaboracion de indicadores de cumplimiento que permitan hacer un mejor control a las
actividades que realizan los administradores.

En el cumplimiento a leyes y regulaciones se debe hacer mas énfasis a una revision mas
profunda para determinar si se cumplen o no: Llamo la atencion que el 24% de los
revisores fiscales indican que no se cumple y el 38% de Consejo de Administracion
también indica lo mismo. Este factor es relevante teniendo en cuenta que uno de los
objetivos del control interno es el cumplimiento de leyes y regulaciones.

El estrato socioecondmico en el cual se encuentran ubicadas los conjuntos residenciales
en pocas ocasiones se puede evidenciar incidencias significativas en el resultado de las
encuestas, solo se pudo determinar que en inversion de tecnologia en acceso a la
informacion se lleva a cabo de una forma maés basica, sustentada en la no complejidad
operativa y administrativas que este tipo de organizaciones tiene.

Este tipo de organizaciones tiene unas actividades operativas y administrativas claras,
pero falta cultura organizacional enfocada a practicas que den como resultado un efectivo
sistema de control interno. documentos exclusivos donde se legitimen los objetivos de la
copropiedad, en el corto, mediano y largo plazo.

Manuales de procedimiento para cada una de las funciones, visibles y accesibles para
toda la copropiedad, ademas que permitan la estandarizacion de actividades incluidas en
los diferentes procesos. mediante este proceso de estandarizacion y su monitoreo se
pueden crear planes de control y mejora continua que mitigue la materializacion de
riesgos identificados por la administracion.

Se debe implementar un sistema de indicadores de cumplimiento para cada una de las

funciones establecidas en la gestion administrativa y operativa, pues segun el resultado
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de las encuestas el control y evaluacion se hace por medio de la observacion y no por un
sistema creado con parametros y factores que representen una eficiente contribucién al
cumplimiento de los objetivos de la copropiedad.

En general, los resultados arrojados por las 50 copropiedades encuestadas mas del 80%
puede dar fe de una buena actividad contable, que cumple con las disposiciones de ley, y
contribuyen de manera significativa con la consecucion de objetivos fijados por la
copropiedad.

Més del 75% de las copropiedades han hecho un uso adecuado de las herramientas de
tecnologia, que le permiten cumplir con las disposiciones del gobierno contra la
mitigacién de Covid-19. y contribuye positivamente en la consecucion de objetivos
propuestos por la copropiedad.

La responsabilidad de la creacion del escenario idoneo para cumplir con los objetivos de
la copropiedad es sin duda el administrador, sin embargo, los resultados evidencian la
necesidad de tener un mancomunado compromiso en cumplimiento de pagos de las
cuotas de administracion por parte de los copropietarios y la contribucion de veeduria por
parte del Consejo de Administracion.

Esta herramienta resulta atil para el trabajo de auditoria en la evaluacién e
implementacion del sistema de control interno; sin embargo, sus beneficios van mas alla
de unos resultados, pues se otorga la oportunidad de contemplar caminos para la mejora
continua en los procesos de las copropiedades.

El disefio de la herramienta constituye una alternativa de ingresos laborales futuros, ya

que, por medio de esta, se puede asesorar a este tipo de organizaciones que segun los
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resultados de la investigacion se evidencia, se encuentran en un estado incipiente en la

implementacion del sistema de control interno.
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9. Recomendaciones

Creacion o actualizacion de manuales de procedimientos para las actividades que lo
requieran y carezcan de este instrumento de estandarizacion de procesos.

Creacion de una funcion; puede ser en el Consejo de Administracion y/o Copropietarios
0 en la misma administracion, que se enfoque en el capital humano, su valorizacion,
capacitacion, y medicion de rendimiento a través de sistema de un indicador de
cumplimiento.

Formalizar y sistematizar el sistema de valoracién de riesgos, teniendo en cuenta mapa
de riesgos, probabilidad de ocurrencia y periodos establecidos de estandarizacion.
Formular actas o documentos exclusivos de objetivos propuestos por la copropiedad que
contenga, plazos, tiempos, presupuestos y seguimiento o cronograma de cumplimiento;
aparte del acta de las asambleas anuales de las copropiedades.

Generar campafias de comunicacién y conciencia con las herramientas de seguridad
establecidas en la copropiedad, de la mano de la empresa de seguridad contratada, no sélo
para salvaguardar la seguridad del ingreso de las personas, sino también para poner en
conocimiento cuéles son esas herramientas disponibles en el control de ingreso de

visitantes a las copropiedades.
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