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RESUMEN

El proposito de esta investigacion es proponer un disefio de lineamientos de control interno
basado en la metodologia COSO | para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. En esta empresa,
localizada en Tulua, Valle del Cauca, se busca optimizar su eficiencia operacional y robustecer su
gestion de riesgos. Dicho estudio se origina al detectar falencias en los procesos administrativos,
operativos, financieros y contables de la entidad, como la carencia de manuales de funciones,
problemas con la division de responsabilidades, gestion manual de informacion contable, escasa

comunicacion interna y falta de procedimientos y/o politicas establecidas formalmente.

El estudio se lleva a cabo con un enfoque metodoldgico descriptivo-propositivo y de
caracter aplicado, lo que posibilita el diagnostico de la situacion actual del sistema de control
interno y el analisis de la conexidn entre las debilidades organizacionales y los peligros operativos
identificados. Para recopilar informacion se utilizan fuentes primarias y secundarias, a través de

entrevistas estructuradas, observacion directa, analisis de documentos y cuestionarios.

El sustento tedrico de este proyecto se basa en la teoria general de sistemas, la teoria de la
contabilidad y el control, la teoria del control interno y el método COSO 1. Esta Gltima reconoce
cinco elementos fundamentales: supervisién o monitoreo, evaluacion de riesgos, actividades de
control, comunicacion e informacion, y entorno de control. Con base en el diagndstico hecho, se
elabora una propuesta organizada que contiene procedimientos, politicas, indicadores de
rendimiento y lineamientos para mejorar la transparencia, la fiabilidad de los datos financieros y

contables; asi como la sostenibilidad organizacional.

Los resultados obtenidos permiten llegar a la conclusidn que, si se pone en practica dichos
lineamientos de control interno fundamentado en COSO I, la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.
podra mejorar Su estructura organizativa, optimizar su gestion financiera, contable y
administrativa, permitiendo la reduccion de los riesgos operacionales y afianzar su presencia en el
sector inmobiliario de la ciudad de Tulué.

Palabras clave: Control interno; COSO I; gestion de riesgos; eficiencia operativa; sector

inmobiliario; control contable; gestion administrativa; sostenibilidad organizacional.
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ABSTRACT

The purpose of this study is to propose a framework for internal control guidelines based
on the COSO | methodology for the real estate agency SIME S.A.S. This company, located in
Tulua, Valle del Cauca, seeks to optimize its operational efficiency and strengthen its risk
management. This study arose from the identification of deficiencies in the entity’s administrative,
operational, financial, and accounting processes, such as the lack of job descriptions, issues with
the division of responsibilities, manual management of accounting information, poor internal

communication, and the absence of formally established procedures and/or policies.

The study is conducted using a descriptive-correlational and applied methodological
approach, which enables the diagnosis of the current state of the internal control system and the
analysis of the connection between organizational weaknesses and the identified operational risks.
Primary and secondary sources are used to collect information through structured interviews, direct

observation, document analysis, and questionnaires.

The theoretical foundation of this project is based on general systems theory, accounting
and control theory, internal control theory, and the COSO | framework. The latter identifies five
key elements: monitoring, risk assessment, control activities, communication and reporting, and
the control environment. Based on the diagnosis, a structured proposal is developed that includes
procedures, policies, performance indicators, and guidelines to improve transparency and the

reliability of financial and accounting data, as well as organizational sustainability.

The results obtained lead to the conclusion that, if these internal control guidelines based
on COSO 1 are implemented, the real estate agency SIME S.A.S. will be able to improve its
organizational structure, optimize its financial, accounting, and administrative management,
thereby reducing operational risks and strengthening its presence in the real estate sector of the
city of Tulua.

Keywords: Internal control; COSO I; risk management; operational efficiency; real estate

sector; accounting control; administrative management; organizational sustainability.
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INTRODUCCION

En la actualidad, las organizaciones necesitan establecer mecanismos de control para
asegurar la confiabilidad de la informacion financiera, la transparencia en su gestion administrativa
y la eficacia de sus procedimientos en el actual entorno empresarial, que estd marcado por una
feroz competencia y continuas fluctuaciones en los mercados. En este marco, el control interno se
convierte en un instrumento esencial para evitar riesgos, identificar desvios y robustecer las
decisiones gerenciales. Segun indican Bertani et al. (2014), el control interno no solamente ayuda
a proteger los activos de la organizacion, sino que ademas es una herramienta fundamental para
garantizar que se cumplan las metas institucionales y optimizar la gestion de la empresa en

contextos competitivos y dindmicos.

La metodologia COSO | (Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commission), muy reconocida globalmente, brinda un marco completo para disefiar y evaluar
sistemas de control interno. Se centra en componentes fundamentales como el ambiente de control,
la evaluacion de riesgos, las actividades de control, la comunicacion e informacion y la
supervision. Las empresas pueden definir directrices que promuevan la eficiencia en las
operaciones, la salvaguarda de los activos y el logro de metas estratégicas a través de su
implementacion. Bertani et al. (2014) sefialan, en esta linea, que, al incorporar politicas,
procedimientos y mecanismos de monitoreo para la gestion sistemética de los riesgos

empresariales, el modelo COSO robustece la estructura organizacional.

Por ello, se muestra la necesidad de robustecer los procedimientos internos de la Agencia
Inmobiliaria SIME S.A.S., que esta situada en Tulud, Valle del Cauca, a través de un disefio de
lineamientos de control interno, que ayude a reducir los riesgos vinculados con la operacién
inmobiliaria y a mejorar la administracién de recursos. Disefiar dicha propuesta fundamentada en
la metodologia COSO 1 es relevante, debido a la dinamica del sector y a la necesidad de tener
informacion fiable para tomar decisiones. Se ajustara a las caracteristicas y necesidades de la
organizacion, siguiendo referentes investigativos que han comprobado que el modelo puede

aplicarse en situaciones empresariales parecidas.
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La finalidad de este trabajo de grado es mostrar una propuesta de disefio de lineamientos
de control interno basada en la metodologia COSO I, que pueda servir como guia practica para la
Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Esto permitird establecer un sistema de gestion mas
transparente, eficaz y que esté en sintonia con los objetivos estratégicos del negocio.

14



1. PROBLEMA, OBJETIVOS Y JUSTIFICACION

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.1. Descripcion del problema

El sector inmobiliario y de la construccion en Colombia ha mostrado un crecimiento
notable, consoliddndose como una pieza clave dentro de la economia del pais. De acuerdo con el
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (2024), las actividades relacionadas con
bienes raices y alquiler han aportado entre un 8% y 9% del Producto Interno Bruto (PIB) en los
altimos afos, lo que demuestra la importancia de este sector en la dindmica econdémica nacional.
No obstante, este avance también ha implicado mayores retos, especialmente en cuanto a la

necesidad de mejorar el control, la transparencia y la eficiencia en la gestion organizacional.

A nivel regional, en municipios intermedios como Tulua, el sector inmobiliario ha estado
muy ligado al crecimiento urbano y a la actividad dindmica del mercado de arrendamientos. Segun
la Alcaldia Municipal de Tulua (2025), en su Anuario Estadistico “Tulud Datos 2025”, el sector
de la construccidn y las actividades inmobiliarias han mostrado un crecimiento constante en los
Gltimos afos. Esto se refleja en un aumento tanto en las licencias de construccion como en la
demanda de servicios relacionados con la administracion de bienes, lo que, a su vez, plantea nuevos
desafios en cuanto a la organizacion y el control de los procesos internos dentro de las empresas
del sector. Por eso, implementar sistemas de control interno es realmente importante desde una
perspectiva estratégica. De hecho, segun la Junta Central de Contadores (2023), mas del 60% de
las inconsistencias que se detectan en los procesos contables y financieros de las empresas
auditadas se deben a fallos en la aplicacion de estos controles. Esto, claro, aumenta el riesgo de

cometer errores, sufrir fraudes o tomar decisiones equivocadas.

Adicionalmente, la Federacion Nacional de Comerciantes, FENALCO (2023), indica que
cerca del 55% de las pymes en Colombia no cuentan con sistemas formales de control interno o
los aplican de manera irregular. Esto es especialmente comun en areas como la gestion financiera,

la supervision de operaciones y la evaluacion de riesgos. Esta situacion se vuelve ain mas delicada
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en el sector inmobiliario, donde se manejan activos de alto valor en nombre de terceros, contratos
de arrendamiento y constantes movimientos de recursos econémicos. En contraste a ello, sondeos
recientes muestran que las entidades que adoptan sistemas de control interno bien estructurados
suelen mejorar notablemente su desempefio. De hecho, se ha comprobado que implementar
controles adecuados puede aumentar la eficiencia operativa en mas del 20% vy disminuir
considerablemente los riesgos financieros (Nguyen et al., 2021). Ademas, en el ambito de la
construccion, llevar un control y supervision adecuados de los procesos esta directamente ligado

a una mayor transparencia y a la sostenibilidad de los proyectos (Ndege et al., 2025).

En contexto, la AGENCIA INMOBILIARIA SIME S.A.S., constituida en el 2020, pero
cambiando su denominacion a Sociedad por Acciones Simplificada (SAS) en el afio 2025, es una
empresa dedicada a la administracion de bienes inmuebles, propiedad horizontal y copropiedades,
avallos, reparaciones y servicios de asesoramiento a créditos hipotecarios. En el curso de su
desarrollo operativo, se han identificado una serie de desafios organizativos internos y la falta de
mecanismos de control eficaces, lo que ha afectado la eficiencia de sus procesos administrativos,
contables, fiscales y financieros; el principal inconveniente alli presente, es la fluctuacion de
propietarios vinculados en los Gltimos meses, mostrando una indudable disminucion en el nimero

de arrendatarios y de propietarios en los Gltimos meses; tal y como se refleja a continuacion:

Tabla 1.

Relacion total de propietarios y arrendatarios vinculados mensualmente desde enero hasta
octubre del afio 2025
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« | EVELYN OROZCO VIDAL.
U Agencia AGENCIA INMOBILIARIA SIME SAS
N7 \nmobiliaria NIT. 901.974.499-4 M.A 007
SITE CL 25 # 23 — 30 OFC. 203 EDIF. LOS CRISTALES

TELS: 318 3425200 — 317 2170813

RELACION TOTAL PROPIETARIOS Y ARRENDATARIOS VINCULADOS
MENSUAL DE ENERO A OCTUBRE DEL ANO 2025

MES TOTAL PROPIETARIOS TOTAL ARRENDATARIOS
ENERO 72 121
FEBRERO 71 120
MARZO 72 125
ABRIL 71 123
MAYO 63 117
JUNIO 62 116
JULIO 63 118
AGOSTO 54 109
SEPTIEMBRE 50 105
OCTUBRE 40 95
PROMEDIO 62 115

Agencia de servicios empresariales e inmobiliarios
F | colombiasime@gmail.com
€NalCo  Afiliado a la Lonja de Propiedad Raiz de Tulua

TULVA Y
REGION CENTRO

Fuente. Elaboracion propia

Figura 1.

Diagrama lineal — fluctuacién de propietarios y arrendatarios vinculados mensual de enero a
octubre del afio 2025
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Fuente. Elaboracion propia

El fendbmeno antes expuesto, puede obedecer o estar argumentado en que el pago que
perciben los duefios por el arrendamiento de sus inmuebles, no se recibe en las fechas contratadas;
por lo que genera desercion y terminacion unilateral de los contratos pactados entre la gerencia y
los propietarios. De forma paralela, la falta de seguimiento constante en los ingresos por
arrendamientos, la disminucion de los mismos y el aumento de gastos operativos, pueden provocar
un problema de liquidez notorio en la compafiia y una baja de su utilidad neta, expuesta cada vez
que se realiza reunion entre las partes interesadas (gerencia — area administrativa — area contable

—socios), por ello, se da incumplimiento de los pagos a los propietarios en los tiempos acordados.

Por otra parte, la ambigtiedad en las funciones y responsabilidades de cada empleado, es
otra problematica alli presente, lo que conlleva a la duplicacién de tareas, pérdida de tiempo,
confusiones al realizar trabajos y falta de seguimiento real a las actividades. La falta de un manual
de funciones, la comunicacion limitada entre los diferentes niveles jerarquicos, el acceso limitado
a informacion precisa para tomar decisiones y la ausencia de politicas y procedimientos formales

que guien las operaciones cotidianas, son otros factores vinculados con estas deficiencias.
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Asimismo, se han observado dificultades en la gestion documental y en la clasificacion de los
archivos disponibles. Los procedimientos de registro, control y seguimiento relacionados con la
contabilidad de la organizacion se llevan a cabo manualmente, sin contar con un software
especializado que facilite una clasificacion y sistematizacion eficaces de los datos. Esta
circunstancia aumenta la probabilidad de cometer errores, obstaculiza el seguimiento de las
operaciones, perjudica la fiabilidad de los datos financieros y demora la atencion al cliente;
ademads, pone en riesgo una presentacion incorrecta de las declaraciones fiscales e informes
contables ante los organismos competentes y demas agentes interesados. La falta de un sistema de
control interno ha llevado a que la compafiia no tenga procesos apropiados para verificar la
informacidn financiera, contable y fiscal, supervisar el cumplimiento de las metas organizacionales
y evaluar y reducir los riesgos. Por consiguiente, se encuentra con debilidades en su estructura que
afectan directamente a su administracion gerencial, lo cual disminuye la efectividad de sus

operaciones y la transparencia en el manejo de los recursos.

Para este escenario, es fundamental disefiar e implementar lineamientos de control interno
basados en la metodologia COSO |I. La idea es que estos, brinden una estructura completa que
permita optimizar los procesos administrativos, mejorar la comunicacion interna, definir
claramente las responsabilidades, establecer politicas de control y, al mismo tiempo, promover una
gestion de la informacion mucho maés eficiente. Este modelo posibilitara que la inmobiliaria
mencionada anteriormente optimice la administracién de riesgos, garantice la fiabilidad de sus

operaciones y logre niveles mas altos de eficiencia y sostenibilidad organizativa.

1.1.2. Formulacion del problema
¢ Qué lineamientos de control interno, basados en la metodologia COSO I, deben disefiarse
para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., con el fin de fortalecer su gestion de riesgos y mejorar

su eficiencia operativa?

1.1.3. Sistematizacion del problema
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e ;Qué evolucion, desafios e inconvenientes presenta el modelo COSO y cual de las

metodologias es la que mas se ajusta a la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.?

e ,Cual es la situacion actual de los procesos administrativos, financieros y operativos de la

Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.?

e ;Qué¢ elementos deben considerarse en el disefio de lineamientos de control interno basados
en la metodologia COSO I para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., y qué indicadores

de desempeno permitirian evaluar su efectividad?

1.1.4. Arbol de despliegue de problemas

Figura 2.

Arbol de problemas
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1.1.5. Delimitacién del problema
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1.1.5.1. Alcance

Se presentard un modelo de control interno basado en la metodologia COSO | para la
Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

1.1.5.2. Tiempo

Se llevara a cabo durante el periodo comprendido entre los meses de febrero y junio del
afio 2026. Este periodo corresponde al desarrollo de las diferentes fases de la investigacion,
incluyendo la revisién documental, la recoleccién y andlisis de la informacion, el diagnostico de

la situacion actual del sistema de control interno y el disefio de los lineamientos de control interno

propuestos para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

1.1.5.3. Espacio
Se realizara en la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., ubicada en la Calle 25 # 23-30,

oficina 203, del Centro Comercial Los Cristales; de la ciudad de Tulud, departamento del Valle

del Cauca, Colombia.

1.2. OBJETIVOS

1.2.1. Objetivo general
Proponer lineamientos de control interno basados en la metodologia COSO | para la
Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., localizada en la ciudad de Tulua, Valle del Cauca, con el fin

de fortalecer la gestion de riesgos y mejorar su eficiencia operativa.

1.2.2. Objetivos especificos
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e Describir la evolucion, principales retos e inconvenientes del modelo COSO como
instrumento de control; a fin de definir la metodologia que mas se ajuste a la Agencia
Inmobiliaria SIME S.A.S.

e Realizar un diagnéstico de la situacion actual del control interno en los procesos

administrativos, financieros y operativos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

¢ Diseiiar lineamientos de control interno basados en la metodologia COSO I para la Agencia

Inmobiliaria SIME S.A.S., estableciendo indicadores de desempefio para su evaluacion.

1.3.  JUSTIFICACION

Partiendo desde un enfoque practico; a pesar de tener experiencia en la gestién de
copropiedades, avallos, bienes inmuebles y asesorias concernientes a su campo econémico, la
Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. tiene hoy en dia debilidades en la organizacion interna y en el
manejo de sus procedimientos fiscales, contables y administrativos. La falta de claridad en las
funciones del personal, la carencia de politicas claras, la limitada comunicacion interna y el control
manual de la informacion son deficiencias que tienen un impacto negativo en la eficacia operativa,
la fiabilidad de los datos y la transparencia al tomar decisiones. Desde este punto de vista, la
sugerencia de lineamientos de control interno que se basa en el modelo COSO | es una solucion
practica que ayudara a organizar las responsabilidades y funciones dentro de la compafiia, instaurar
procedimientos y politicas formales, poner en marcha métodos para el seguimiento y control, y
robustecer la comunicacion entre los diversos niveles jerarquicos. Ademas, al aplicar esta
metodologia se facilitard la implementacion de herramientas tecnologicas que simplifiquen la
sistematizacion de los procesos contables y financieros, lo que ayudara a reducir errores y a agilizar
los tiempos de gestion. Por eso, este proyecto no solo representa un beneficio directo para la
empresa, sino que también mejora la calidad del servicio al cliente y contribuye a la sostenibilidad

de la compaiiia a largo plazo.

Desde un punto de vista tedrico, la metodologia COSO I es uno de los marcos conceptuales

mas reconocidos a nivel mundial para disefiar y poner en marcha sistemas de control interno. Esta
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compuesta por cinco elementos basicos: supervision, ambiente de control, evaluacion de riesgos,
comunicacion e informacion, y actividades de control. Gracias a estos componentes, las
organizaciones pueden estructurar procesos que sean seguros, eficientes y que estén alineados con
sus objetivos estratégicos. Para el contador publico, el conocimiento, apropiacion y buen manejo
de un sistema de control interno basado en la metodologia COSO |, permite asegurar que la
informacion financiera sea confiable, para detectar los riesgos y para cumplir con las normas. Su
implementacion mejora la transparencia de los registros contables, optimiza la administracion de
auditorias y simplifica la toma de decisiones informadas. Asimismo, las herramientas que brinda
el modelo COSO | fortalecen las habilidades técnicas, analiticas y éticas del contador,

posibilitandole desempefiarse como un agente de control y consejero estratégico en las empresas.

Por ultimo, desde una mirada metodoldgica; el presente trabajo se ubica en un enfoque
descriptivo-propositivo, porque tiene como objetivo determinar, caracterizar y examinar la
situacion presente del control interno en la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., determinando el
vinculo entre la carencia de procedimientos organizativos y la ineficiencia a nivel operativo. Este
tipo de investigacion posibilita entender con precision las causas y efectos del problema, ademas
de sugerir estrategias para mejorarlo basadas en la evidencia obtenida. Se emplea un método de
investigacion deductivo, en razén de fundamentarse en el estudio general de los principios teéricos
del modelo COSO | y de la bibliografia existente acerca del control interno, para finalmente
aplicarlos especificamente a la situacion de la Agencia Inmobiliaria SIME. Con esta metodologia
se intenta desarrollar un modelo estructurado, coherente y flexible, que sea capaz de ajustarse a las
demandas particulares de la empresa y ayude a mejorar su gestion financiera, contable y

administrativa.
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2. MARCO REFERENCIAL Y DISENO METODOLOGICO

2.1. ANTECEDENTES

El control interno se ha integrado como parte fundamental en las organizaciones, dado que
brinda seguridad en la custodia de los bienes, minimiza riesgos y asegura la administracion
eficiente y efectiva de las operaciones con transparencia. Aplicado eficazmente, se convierte en
un pilar de apoyo que fortalece la gestion administrativa y financiera, optimizando los procesos
internos que coadyuvan al logro de los fines institucionales. Ademas, diferentes investigaciones
ratifican que un buen sistema de control interno ayuda significativamente a la sostenibilidad y
competitividad de las empresas, sobre todo en situaciones de riesgo como fraudes o fallas

administrativas (Mendoza-Zamora et al., 2018).

Desde esta perspectiva, la metodologia COSO |, creada en 1992, se ha convertido en un
referente mundial para disefiar, implementar y evaluar los sistemas de control interno. Este marco
estd compuesto por cinco componentes clave: Ambiente de control, Evaluacion de riesgos,
Actividades de control, Informacion y comunicacion, y Supervision y monitoreo. Todos ellos
trabajan juntos para estructurar un sistema integral que busca reducir vulnerabilidades y asegurar
que la informacion sea confiable para la gestion dentro de las organizaciones (Estupifian, 2015a).
La importancia de este modelo radica en que, cuando se aplica de manera sistematica, no solo
ayuda a fortalecer la transparencia, sino que también facilita la toma de decisiones estratégicas y
contribuye a la sostenibilidad de las organizaciones, especialmente en un entorno que cada vez es

maés exigente (Catagua Briones, Pinargote Macias & Mendoza Vinces, 2023).

Figura 3.

Componentes del Modelo COSO |
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Fuente. Elaboracion propia

A continuacién, se presenta una revision de antecedentes que busca entender mejor la
importancia del control interno en el funcionamiento de las organizaciones, tomando como punto
de referencia la metodologia COSO |I. La idea es destacar como este enfoque ha ayudado a
fortalecer la gestion contable y administrativa en empresas inmobiliarias y sectores relacionados,
lo cual se refleja, mas adelante, en una mayor transparencia, eficiencia y confiabilidad en sus

procesos.

2.1.1. Ambito Internacional

Para empezar, se revisan primero los antecedentes a nivel internacional, con la idea de
identificar y situar en contexto las investigaciones que se han llevado a cabo sobre el tema de

estudio.

El control interno juega un papel fundamental para que la administracion de las
organizaciones sea eficiente y transparente, especialmente en sectores con un alto riesgo
financiero, como es el inmobiliario. Segln la investigacion de Espinoza Rivera (2018), el sistema
de control interno tiene un impacto significativo en la gestién de créditos y cobranzas dentro de
una empresa del sector. Al implementar un modelo estructurado de control interno, se logra
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optimizar la administracién de los recursos, disminuir la morosidad y fortalecer la sostenibilidad
financiera de las compafiias. El estudio destaca, desde un enfoque tedrico y conceptual, que el
control interno no debe entenderse simplemente como un conjunto de procedimientos 0 normas,
sino mas bien como un sistema integral que abarca responsabilidades, politicas y actividades
claramente definidas. En este sentido, queda claro lo importante que son los componentes que
propone la metodologia COSO —es decir, el entorno de control, la evaluacion de riesgos, las
actividades de control, la informacion y comunicacion, y la supervision— para garantizar que los
procesos internos funcionen correctamente. Desde el punto de vista metodoldgico, el estudio se
baso en un enfoque cuantitativo, utilizando encuestas y analisis de indicadores financieros. Gracias
a esta estrategia, fue posible identificar las fallas en los procedimientos de créditos y cobranzas,
ademas de mostrar la relacion que existe entre una estructura interna de control débil y el aumento
de la cartera vencida. En cuanto a los resultados de la investigacion, se concluyé que la
administracion de riesgos se ve beneficiada por la implementacion de un modelo COSO; los flujos

de caja son optimizados y se obtienen mejores decisiones en la administracion financiera.

La investigacion de Anchirayco y Sandoval (2022) resulta muy relevante al examinar como
el COSO impacta en el manejo de las cuentas por cobrar en empresas del sector inmobiliario.
Segun sefialan, su implementacion contribuye a reducir los riesgos financieros derivados de la
morosidad, mejora la liquidez y aumenta la confianza en los estados contables. Esto, respaldado
por una metodologia mixta que incluye encuestas, entrevistas y un caso practico, muestra que una
correcta aplicacion del control interno no solo mejora la eficiencia de los procesos, sino que
también fortalece la capacidad de las empresas para enfrentar situaciones externas. Un claro
ejemplo de esto fue la pandemia de COVID-19, que afectdé de manera significativa la capacidad
de pago y la recuperacion de cartera en las compaiiias del sector inmobiliario. Los resultados de la
investigacion también destacan el impacto del COSO en tres niveles: técnico, organizacional y
cultural, los cuales son clave para su efectividad. Por ejemplo, la capacitacion del personal, una
supervision adecuada, la comunicacion clara de las actividades y la participacion activa de la alta
direccion son aspectos fundamentales para que funcione bien. Esto indica que los cinco
componentes del COSO —supervision de actividades, evaluacion de riesgos, control de
actividades, comunicacion e informacion, y entorno de control— deben estar integrados de manera

coherente y uniforme dentro del area administrativa generando valor agregado y el fortalecimiento
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del gobierno corporativo. Finalmente, concluyen que para implementar el COSO de manera
efectiva es necesario contar con herramientas de monitoreo continuo, como matrices de control y
riesgo, manuales de procedimientos y flujogramas operativos. Estas herramientas facilitan la
identificacion de oportunidades de mejora y puntos vulnerables, asegurando que el sistema se

mantenga actualizado frente a nuevos requerimientos normativos o cambios en el mercado.

Para desarrollar proyectos en la industria inmobiliaria, es fundamental rendir cuentas
financieras y establecer procedimientos de control interno. Por ello, el estudio de Ndege, Rambo
y Luketero (2025) analiza como la responsabilidad financiera influye en el éxito de los proyectos
inmobiliarios en Nairobi. De hecho, se encontrd una correlacion positiva bastante significativa (r
= 0.681, p < 0.001) entre la existencia de mecanismos de control y el buen desempefio de estos
proyectos. Esto evidencia que la transparencia en el manejo de los recursos, la supervision del flujo
de caja y las auditorias financieras son practicas que robustecen la eficiencia operativa y garantizan
la confianza de los inversionistas y otras partes interesadas. La teoria de la agencia, que explica
las disputas entre los directivos (agentes) y los propietarios (principales), es el fundamento del
marco tedrico que emplean los autores. En este marco, los sistemas de control interno y rendicién
de cuentas funcionan como instrumentos que disminuyen la asimetria informativa y los peligros
de conductas oportunistas, lo que favorece el logro de metas estratégicas en proyectos
inmobiliarios. El estudio recoge informacion a través de entrevistas semiestructuradas y un
cuestionario estructurado administrados a directores financieros, ingenieros industriales y gerentes
de proyectos, obteniendo una metodologia que ofrece una muestra representativa logrando una
tasa de respuesta del 83,8%. Este disefio posibilitd la obtencion de resultados sélidos que
demuestran lo crucial que son las auditorias, el cumplimiento de los planes presupuestales y los
controles internos para la distribucion de fondos, como practicas esenciales para mantener los

proyectos.

2.1.2. Ambito Nacional

La propuesta de Benavides (2019) es un punto de referencia esencial para desarrollar
modelos de control interno en entidades colombianas, puesto que utiliza la metodologia COSO |

en una empresa del sector comercial. El autor destaca que el control interno debe entenderse como
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un sistema integral, cuyo propdsito es garantizar la eficacia de las operaciones, la confiabilidad de
la informacion financiera y el cumplimiento de las normativas vigentes. Estos aspectos resultan
especialmente relevantes para las compafiias que buscan fortalecer su gestion administrativa y
operativa. La investigacion pone el foco en los cinco componentes constitutivos del marco COSO
I: el Ambiente de control, que establece los principios éticos y de comportamiento dentro de la
organizacion; la Evaluacion de riesgos, que posibilita la identificacion y analisis de factores
internos y externos que pueden obstaculizar el logro de las metas; las Actividades de control,
vinculadas con las politicas y procedimientos que aseguran una adecuada ejecucion de las
operaciones; la Informacion y comunicacion, que garantizan un flujo confiable y pertinente de
datos en todos los niveles; y la Supervision o monitoreo, que mide constantemente la efectividad
del sistema; el estudio demuestra cdmo, al tratar estos elementos, las empresas obtienen un marco
practico para reducir riesgos, potenciar la transparencia organizacional y optimizar la toma de

decisiones a traves de la implementacion estructurada del modelo COSO |I.

El trabajo se llevo a cabo siguiendo una metodologia con un disefio tanto descriptivo como
propositivo, que incluyd el analisis de documentos, la realizacion de entrevistas y la aplicacion de
cuestionarios estructurados basados en los elementos de COSO 1, ademas de la elaboracion de
matrices para evaluar riesgos. Gracias a dicha forma investigativa, fue posible identificar las
principales carencias de la empresa estudiada, las cuales estan relacionadas con la falta de
procedimientos estandarizados, deficiencias en la separacion de funciones y ciertas limitaciones
en los métodos de supervision. A partir de este diagnostico, resulta un valor afiadido poder
fortalecer las practicas de control interno en las areas criticas, implementando manuales de
funciones claros, métodos definidos y herramientas de supervision efectivas. Los aportes
mencionados anteriormente son realmente importantes como referentes para la realizacion de
proyectos de grado, puesto que muestran cdmo un proceso detallado de identificacion de
debilidades puede servir como base para disefiar propuestas de mejora especificas, que ademas
estén alineadas con los principios del control interno. Por eso, esta investigacion no solo ofrece un
marco tedrico y conceptual solido sobre la importancia del control interno y el valor del modelo
COSO |, sino que también presenta un ejemplo practico de cdbmo implementarlo en empresas

colombianas.

29



El analisis de los mecanismos de control en el sector inmobiliario, que es uno de los mas
vulnerables al lavado de activos y otras practicas financieras ilegales, se enriquece gracias al
trabajo de Montafia Lozano y Rincon Perdomo (2023). Estos autores realizan un estudio donde
plantean que la auditoria forense se ha convertido en una herramienta clave para prevenir, detectar
y controlar estas actividades, debido a que permite hacer un analisis detallado de las operaciones
financieras y una evaluacion critica de los sistemas de control que ya existen. En este contexto, es
importante destacar que muchas empresas inmobiliarias cuentan con controles internos bastante
débiles, lo que las vuelve mas vulnerables a distintos riesgos. Por eso, se hace necesario que
adopten marcos de gestion bien estructurados para mejorar la transparencia y la confiabilidad de
sus datos administrativos y contables. Aunque el estudio se enfoque en la auditoria forense,
también reconoce que este proceso no puede funcionar correctamente sin un sistema de control
interno sélido, el cual estd estrechamente relacionado con los principios del modelo COSO. El
objetivo de este ultimo es fomentar el cumplimiento de la normativa, reducir los riesgos, proteger
los activos de las entidades y mejorar la eficiencia administrativa. La investigacion se basa, en
términos metodoldgicos, en un enfoque descriptivo y documental. Este ultimo se apoya en la
revision de literatura especializada, el analisis normativo y el estudio de casos que tienen que ver
con lavado de activos dentro del sector inmobiliario. Esta metodologia posibilitd identificar las
principales debilidades de las comparfiias de este sector, como por ejemplo la falta de
procedimientos definidos, la ineficiencia en la segregacién de funciones y la falta de controles
eficaces para supervisar operaciones. Los autores sugieren, basandose en el diagnostico
mencionado, directrices para robustecer la supervisién del sector mediante la inclusion de
auditorias forenses e incorporando controles internos mas rigurosos. Esto reafirma la nocion de
que el control interno es el fundamento para establecer mecanismos que prevengan y detecten

riesgos financieros.

2.1.3. Ambito Regional

Trejo Lépez y Guzman Calpa (2021) proponen un control interno para una compafiia
inmobiliaria basado en COSO 111, un método que es aclamado globalmente por su enfoque integral
en la gestion de riesgos y la seguridad de la informacion a nivel organizacional. Los autores sefialan

que el control interno es un proceso que se realiza en todos los niveles de la organizacién, desde
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la junta directiva hasta el personal operativo, con el proposito de brindar un nivel adecuado de
seguridad para asegurar el cumplimiento de los objetivos institucionales. Asi, se convierte en un
elemento clave para alcanzar las metas estratégicas, mejorar la eficiencia de las operaciones y
garantizar que la informacion contable y financiera sea confiable. Desde un punto de vista mas
conceptual, el estudio analiza distintos modelos de control interno, como CoCo, CICA, ACC y
I1A, se incide que COSO, se ha consolidado como el marco mas relevante en las empresas
privadas. Ademas, explica con detalle los cinco componentes que conforman el COSO IllI:
monitoreo, evaluacion de riesgos, ambiente de control, comunicacion e informacion, y actividades
de control. Estas practicas organizacionales estan directamente relacionadas con mejorar la
transparencia, aumentar la eficiencia y minimizar los riesgos. Desde un punto de vista
metodoldgico, este trabajo se basa en un enfoque analitico-descriptivo que combina tanto métodos
cualitativos como cuantitativos. Para ello, se utilizaron diferentes herramientas, como el analisis
de documentos, entrevistas y listas de verificaciéon, con el fin de identificar las debilidades
presentes en la empresa estudiada. A partir de este diagnostico, se plantearon varias propuestas de
mejora, como la creacion de un manual que relina politicas y procedimientos, el disefio de una
matriz que contemple controles y riesgos, la caracterizacion de los procesos y la elaboracion de un
organigrama. Esta contribucion resulta ser un punto de referencia importante para proyectos de
grado que buscan desarrollar sistemas de control interno en el sector inmobiliario. De esta manera,
se evidencia la efectividad del modelo COSO para organizar los procesos financieros y
administrativos, fortalecer la gestion del riesgo y promover una mayor transparencia dentro de la

organizacion.

Para entender la importancia de la formalizacion, la planificacion y la gestion estratégica
en las empresas del sector inmobiliario y de la construccién en el municipio de Tulug, Valle del
Cauca, el estudio realizado por Martinez y Rangel (2023) resulta un referente muy valioso. Aunque
su objetivo principal fue desarrollar un plan de negocios para una compafiia constructora, las
aportaciones conceptuales, tedricas y metodoldgicas que presentan estdn muy relacionadas con los
fundamentos que sustentan los sistemas de control interno. Desde un punto de vista mas
conceptual, la investigacién muestra que muchas empresas en este sector funcionan de manera
bastante empirica, sin tener una estructura organizativa bien definida ni procedimientos claros.

Esto, inevitablemente, genera problemas de liquidez, complica la gestion de recursos y limita la
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capacidad para asegurar la sostenibilidad a largo plazo. Los autores destacan que, para alcanzar
las metas de la empresa y mantenerse competitivas en el mercado, es fundamental implementar
herramientas de gestion, planificar estratégicamente, formalizar los aspectos legales y disefiar una
estructura organizativa adecuada. Estos factores se alinean con los principios de COSO, en razén
de que tanto COSO como estos elementos requieren procesos estructurados, confiables, eficientes
y conformes. Este estudio se lleva a cabo desde un punto de vista metodoldgico con un enfoque
descriptivo-analitico que incluye el analisis del mercado, la evaluacién técnica, la definicion de
estructuras organizativas, las previsiones financieras y la valoracion de los riesgos empresariales.
Este proceso resulta importante como antecedente para un proyecto basado en el modelo COSO,
debido a que sigue una logica similar a la de implementar el control interno: primero se realiza un
diagndstico inicial, luego se identifican los riesgos, se crean politicas y procedimientos, se
establecen actividades de control y, finalmente, se determinan métodos para el seguimiento y la
mejora continua. Ademas, el trabajo se apoya en autores reconocidos como Ansoff, Porter,
Mintzberg, Drucker y Osterwalder, quienes destacan la importancia de la estrategia, la ventaja
competitiva y la innovacion en la gestion empresarial. Gracias a estos enfoques, se comprende que
es fundamental contar con sistemas formales de control en sectores dinamicos como la
construccién y el inmobiliario, para asegurar la eficiencia operativa, la viabilidad econémica y

reducir al minimo los riesgos.

2.2. MARCO REFERENCIAL

2.2.1. Marco teorico

Los fundamentos tedricos desarrollados permiten respaldar la necesidad de disefar
lineamientos de control interno para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., ya que el control
interno no se limita a verificar operaciones contables, sino que abarca un conjunto integrado de
procesos, politicas, responsabilidades y mecanismos orientados a contribuir al cumplimiento de
los objetivos organizacionales, a la proteccion de los recursos, a la confiabilidad de la informacién
y a la gestion de los riesgos. En este sentido, los planteamientos relacionados con el control interno,

la gestion de riesgos, la teoria de sistemas y la gestion por procesos, aportan elementos para
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entender la situacion de la organizacion y orientar la formulacion de controles acordes con sus

caracteristicas.

Esta articulacion resulta de especial relevancia para SIME S.A.S., ya que la actividad
inmobiliaria implica procesos administrativos, financieros, contables y operativos, que necesitan
coordinacion entre distintas funciones y un adecuado manejo de la informacion, de los recursos,
de las propiedades, de los contratos y de las relaciones con los clientes y con terceros. Por ello, las
debilidades que puedan presentarse en la definicion de responsabilidades, formalizacion de
procedimientos, gestion de informacion, supervision y tratamiento de riesgos pueden afectar el

desarrollo eficiente de las operaciones y la fiabilidad de los procesos internos.

Bajo este enfoque, el modelo COSO | representa el principal sustento teérico para la
investigacion, ya que a través de sus cinco componentes -ambiente de control, evaluacion de
riesgos, actividades de control, informacidn y comunicacion y supervision o monitoreo- permite
una estructura para el andlisis de las condiciones actuales del sistema de control interno de SIME
S.AS. y a partir de los resultados encontrados establecer lineamientos orientados al
fortalecimiento de los procesos identificados como prioritarios. De tal manera que los fundamentos
tedricos no solo explican el fendmeno estudiado, sino que también sirven de sustento para
interpretar los resultados del diagnostico y para fundamentar la propuesta desarrollada en la

investigacion.

2.2.1.1. Teoria General de Sistemas (TGS)

Para entender la dinamica de las organizaciones actuales, especialmente en lo que se refiere
al control interno y los sistemas contables, la Teoria General de Sistemas (TGS) es uno de los
fundamentos conceptuales mas sélidos. La TGS, de acuerdo con Ronquillo Bolafios et al. (2024a),
se basa en la idea de que la suma total es mayor a la suma de sus partes. Esto significa que ninguna
organizacion puede ser analizada como un conjunto de elementos separados, sino como una unidad

integrada en la que cada componente tiene y recibe influencia de los demas.
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Ludwig Von Bertalanffy, el creador de este paradigma, caracterizo a los sistemas como
estructuras abiertas que constantemente se intercambian materia, energia e informacion con su
medio ambiente. Segun lo que cita Crespo (2021), Bertalanffy definié a los organismos como
sistemas abiertos; es decir, sistemas que estan en un intercambio permanente con otros sistemas

circundantes gracias a interacciones complejas.

Martinez (2011) sefiala que todos estos elementos son sistemas, desde una simple molécula
hasta el vasto macrocosmos, y destaca que la realidad esta organizada en distintos niveles de
complejidad que requieren ser abordados desde enfoques integradores. Gracias a esta vision,
podemos comprender que la contabilidad forma parte de un sistema mas amplio: el complejo

entramado financiero y administrativo de la organizacion.

Ronquillo Bolafios et al. (2024b) destacan que, en el &ambito empresarial, la Teoria General
de Sistemas (TGS) se ha convertido en una herramienta clave para el andlisis organizacional. De
hecho, sefialan que hoy en dia es practicamente indispensable para abordar los desafios que
enfrentan las empresas; esto, permite gestionar de manera sistematica y estructurada las
interacciones y conexiones entre sus diferentes partes (p. 73). Esta afirmacion se relaciona
directamente con la actividad de la contabilidad y el disefio de sistemas de control interno, puesto
que para ambas se necesita conocer los hechos econdmicos y las interrelaciones internas a la

compaiiia.

Peralta (2016) acenttua que la Teoria General de Sistemas (TGS) cambia de manera
importante la forma en que se analizan los problemas empresariales. No solo transforma el
contexto en que se visualiza a la empresa y su dinamica, sino también cémo se evalua en
situaciones reales y las dificultades que enfrenta. De este modo, dicho enfoque sistémico permite
diferenciar entre las causas que realmente existen y aquellas que solo parecen serlo, algo
fundamental para disefiar controles internos que realmente se ajusten al comportamiento del

sistema.

2.2.1.2. La TGS y su relacion con la contabilidad
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La contabilidad puede ser vista como un subsistema dentro del sistema organizacional.
Segun el concepto de "sistema”, este se conforma por varias partes que interacttan entre ellas y
persiguen la realizacion de una meta. Este concepto, en el contexto contable, significa que los
procesos de esta area estan sujetos a entradas de sectores como las compras, las ventas, la tesoreria
0 el talento humano. La calidad de estas influye directamente en la toma de decisiones y en el
control interno. La TGS posibilita entender que los sistemas de contabilidad no son fijos. Segun
Bertalanffy, los sistemas tienen "totalidad o globalismo™ y "proposito u objetivo", lo que significa
que, si una unidad del sistema cambia, probablemente se generen cambios en las demés (Hall,
2021).

2.2.1.3. Relacion entre la TGS y el control interno bajo el enfoque COSO |

La metodologia COSO | es inherentemente sistémica. Sus cinco componentes <<la
evaluacion de riesgos, el ambiente de control, la supervision, las actividades de control y la
comunicacion e informacion>> operan como unidades que dependen unas de otras. Si una falla,
el sistema entero se ve debilitado. Ronquillo Bolafios et al. (2024) sostienen que los sistemas
existen dentro de otros sistemas y que, en cuanto al medio circundante, los sistemas son abiertos
(p. 75). Esto concuerda totalmente con COSO I, que acepta que el control interno tiene que
adecuarse a las circunstancias, peligros y transformaciones del medio ambiente. Bertalanffy (1968)
también indicé que la ciencia tiene que adoptar actitudes de tipo holista, o de sistemas, e
interdisciplinaria, o generalista. Esto se manifiesta claramente en COSO, cuya posicion

integradora enlaza aspectos humanos, tecnoldgicos, normativos y procedimentales.

2.2.1.4. Teoria de la Contabilidad y el Control

La teoria de la contabilidad y el control es un area esencial para entender la funcion que
desempefia la informacion en las organizaciones contemporaneas, ademas de su efecto en los
procedimientos de toma de decisiones y en el disefio de sistemas internos de control. Gomez
Villegas et al. (2018) sostienen que la contabilidad es un fendmeno complejo que incluye
medicion, informacion, regulacion y préacticas sociales; por esta razon, dicen que su propoésito

general es examinar y describir la contabilidad como un proceso complicado, abordado desde una
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perspectiva holistica en el contexto general de la teoria contable. Esta vision acepta que la
contabilidad no es solo un proceso técnico, sino también una construccion social, institucional y

regulada.

La contabilidad presenta una naturaleza dual en lo técnico y social, lo que también se puede
observar cuando los autores afirman que, para ser una disciplina cientifica, requiere cuestiones
complejas cuya resolucion depende de interpretaciones compartidas entre las personas y que no
admite respuestas Unicas o definitivas (Gomez Villegas et al., 2018, p. 13). Este enunciado
relaciona la actividad contable con la exigencia de marcos conceptuales robustos, como la teoria
del control, que posibilitan analizar, controlar y valorar el comportamiento dentro de una

organizacion.

La teoria contable y la teoria del control estdn muy conectadas en este sentido,
particularmente porque ambas se enfocan en como se produce, examina y utiliza la informacion
para guiar el rendimiento. Es tan profundo que los sistemas de control se centran en el poder, el
conocimiento y la autoridad para crear mecanismos Yy estandares que estructuren la vida
organizacional. Esta perspectiva pone el control més alla de los procedimientos; el cual destaca su

dimension organizacional y estratégica.

Los autores también acentian que controlar significa tener mecanismos que permiten
organizar el accionar humano en las organizaciones a través de la regulacién de la conducta vy el
enfoque hacia metas institucionales (Gémez Villegas et al., 2018, p. 14). De este modo, el control
se entiende como un proceso constante que utiliza la informacién contable para evaluar el
desempefio, reducir la incertidumbre y garantizar la coherencia interna. En este sentido, la
contabilidad juega un papel fundamental dentro de los sistemas de control, puesto que proporciona
datos organizados y verificables que permiten hacer un seguimiento del cumplimiento de los
objetivos y detectar posibles desviaciones. Por lo tanto, se sostiene que el funcionamiento del
control depende en gran medida de la capacidad para procesar informacion que influya en el
comportamiento humano, en la toma de decisiones, en la formulacién de juicios, asi como en la
evaluacion, validacion y acciones que se llevan a cabo. Esto refuerza, que existe una conexion muy

estrecha con el sistema contable.
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2.2.1.5. Teoria del Control Interno

La teoria del Control Interno ha experimentado un desarrollo muy amplio dentro de la
tradicion organizacional y contable, especialmente gracias a la evolucion histérica de tres
disciplinas clave: Auditoria, Gerencia y Gobernanza Corporativa. En su estudio teorico e histérico,
Franco Ruiz (2020) sefiala que el control funciona como un mecanismo dentro de las
organizaciones que busca asegurar la fiabilidad de la informacion, asi como la seguridad, eficiencia
y eficacia. Bésicamente, el control interno surge como una actividad destinada a proteger los
intereses de la direccion, considerando la naturaleza del trabajo y los niveles de eficiencia que
muestran los miembros de la organizacion. Esta afirmacion se relaciona directamente con el
propdsito del modelo COSO, organizar procesos que garanticen el cumplimiento de los objetivos.
A lo largo de la historia, la auditoria y el control interno se desarrollaron de manera paralela. Por
eso, cuando la auditoria financiera empezé a consolidarse, impulsada por el crecimiento de los
mercados de capitales y el fortalecimiento de las relaciones contractuales, se basé en gran medida
en la presuncion de que el control interno era efectivo. Esto llevo a que se dejaran de lado las
auditorias exhaustivas para enfocarse mas en evaluar si los estados financieros reflejaban
informacion razonable y confiable... con lo que adquirid el caracter de base para determinar la
fiabilidad de los estados financieros lo cual también se incluyé décadas mas tarde en marcos

internacionales como COSO I.

El control interno forma parte de un sistema de controles dentro del ambiente
organizacional, cuyo objetivo es mantener un equilibrio en las relaciones entre los distintos actores
que participan en la organizacion. Segun Franco Ruiz (2020), el control esta presente en toda
organizacion y lo define como el conjunto de acciones que permiten la coordinacion, la supervision
y el equilibrio. Por eso, podemos entender que el control interno no se trata solo de un conjunto de
procedimientos técnicos, sino mas bien de un subsistema estructural y formal que regula la accion

humana, la toma de decisiones y la legitimidad dentro de la organizacion.

e Relacion del control interno con la Teoria de la Agencia. La teoria de la agencia esta

relacionada con el control interno, segiin lo que se menciona en la literatura. En este
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sentido, se sefiala que el control interno funciona como una especie de subestructura
diseniada para reducir los conflictos que pueden surgir entre el principal y el agente. Esto
se debe a que el control interno actia como un mecanismo para disminuir la asimetria de
informacion y, al mismo tiempo, alinear los intereses del agente con los de la organizacion.
Esta nocion tiene alta relevancia en las entidades inmobiliarias, donde la naturaleza
riesgosa de las transacciones y la informacién como insumo para la transparencia y toma

de decisiones son factores relevantes.

Ademas, el tema del control interno esta estrechamente vinculado con el gobierno
corporativo. La mejora en las estructuras de gobierno ha llevado a que el control se formalice como
un elemento clave para lograr mayor transparencia y facilitar la rendicion de cuentas. Segun este
autor, los principios del gobierno corporativo destacan la importancia de contar con un sistema
que asegure la definicién clara de las orientaciones estratégicas y un seguimiento adecuado por
parte del equipo directivo, quienes asumen la responsabilidad de evaluar el sistema de control
interno. (Franco, 2020).

2.2.1.6. Evolucién del control interno

A lo largo del tiempo, la idea del control interno ha ido cambiando bastante, principalmente
por las transformaciones econdmicas, sociales y normativas que han alterado el papel que juega
dentro de las organizaciones. En las primeras décadas del siglo XX, el control interno se
relacionaba principalmente con la revision contable y la prevencion de fraudes; sin embargo, esa
vision resultd insuficiente para cubrir las nuevas demandas en cuanto a la gestion y el
aseguramiento dentro de las entidades. Dominguez Alfaro (2022) marca que la forma en que se
entendia el control en ese entonces era bastante limitada, dado que se enfocaba solo en evitar
errores contables o fraudes, lo que llevo a que el concepto se ampliara hacia una perspectiva mucho

mas integral.

El primer hito formal en la evolucién del control interno se produjo en 1949, cuando el
American Institute of Certified Public Accountants (AICPA) definio el control interno como el

plan de organizacion y el conjunto coordinado de métodos y medidas implementadas dentro de
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una empresa para proteger sus activos, comprobar la veracidad y confiabilidad de su informacion
contable, fomentar la eficacia operativa e incentivar el cumplimiento de las politicas establecidas
por la gerencia. Esta definiciobn fue un progreso significativo porque introdujo aspectos
relacionados con la organizacion y la eficiencia, méas alla de lo que propone el enfoque contable

tradicional.

No obstante, debido a lo amplia que es esta definicion, hubo problemas con la préctica de
auditoria y se publicd el SAP 29 en 1958. En él, el AICPA realiz6 una distincion entre control
interno administrativo y contable. Esta delimitacion restringio las evaluaciones que el auditor
podia hacer, lo que consolidd la naturaleza del control interno como una definicion necesaria y
relacionada con el trabajo del auditor. Aunque esta separacion definid con claridad las
responsabilidades profesionales, también significé una regresion teérica porque el concepto

integral propuesto en 1949 quedo dividido.

El desarrollo de las normas y la dindmica de las empresas en las décadas posteriores,
caracterizadas por la globalizacién, los avances tecnoldgicos y escandalos financieros como
Watergate y Baring, requirieron una perspectiva mas solida y estratégica del control interno. Como
respuesta, se publicé el Control Interno — Marco Integrado del COSO en 1992, lo cual se considera
un hito en la comprension moderna del control; consecuentemente, el control interno fue definido
en este informe como un proceso llevado a cabo por la gerencia, el directorio y otros empleados,
cuyo proposito es brindar una seguridad razonable acerca de alcanzar las metas organizacionales
(Dominguez Alfaro, 2022, p. 15). Este modelo incluyd tres tipos de metas: operaciones,
informacion financiera y cumplimiento, integrando la gestion de riesgos como elemento
articulador del sistema. Después, la complejidad creciente de las empresas y los requisitos legales,
sobre todo después de la Ley Sarbanes-Oxley del 2002, impulsaron una actualizacion del marco.
Por lo tanto, COSO ampli6 su definicion en 2013, donde se enfatiza que el control interno es un
proceso realizado por el consejo de administracion, la direccion y los demaés trabajadores de una
entidad, creado con la finalidad de otorgar un nivel razonable de seguridad respecto al logro de
objetivos vinculados a las operaciones, la informacién y el cumplimiento. Esta actualizacién

agreg0 especificamente la funcion del juicio profesional, la adaptacion al entorno tecnolégico y la
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incorporacion de informes internos y no financieros, en respuesta a nuevos requisitos de gestion

estratégica y transparencia.

En sintesis, la evolucion del control interno muestra que se ha pasado de un modelo
transaccional y operativo a uno integral, preventivo y enfocado en la gobernanza. Los cambios en
la definicion, segn concluye Dominguez Alfaro (2022), comprometen aspectos como el aumento
de la corrupcion y la globalizacion, el enfoque en el fraude y la necesidad de proporcionar
informacion veraz, factores que han reforzado el papel del control interno como un mecanismo
clave para la sostenibilidad organizacional. Este desarrollo es particularmente relevante para crear
un modelo de control interno con COSO | en entidades del sector inmobiliario, donde la
administracion del riesgo, la transparencia y la confiabilidad de la informacion son fundamentales

para tomar decisiones apropiadas.

2.2.1.7. Componentes del Control Interno segun el modelo COSO

El modelo COSO es uno de los marcos de referencia mas empleados en todo el mundo para
la organizacidn, ejecucion y evaluacion del control interno en las entidades. EI modelo, desde su
actualizacion mas significativa en 2013, establece cinco componentes esenciales que deben operar
de manera conjunta para garantizar una seguridad razonable sobre el cumplimiento de los objetivos
empresariales (Catagua Briones et al., 2023). Los componentes son los siguientes: ambiente de
control, evaluacion de riesgos, actividades de control, informacién y comunicacion, y supervision

0 monitoreo.

e Ambiente de control. Segun Catagua Briones et al. (2023, p. 160), el ambiente de control
es la base del sistema de control interno, dicho componente incluye la totalidad de las
reglas, procesos y estructuras que respaldan la implementacion de un sistema de control
interno en toda la compaiiia. Este componente fomenta la integridad, la ética, la estructura
apropiada de responsabilidad y autoridad, asi como la disciplina en la organizacion. Su
disefio apropiado tiene un Impacto directo tanto en la cultura organizacional como en como

los individuos entienden la relevancia del control interno.
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Evaluacion de riesgos. La evaluacion de riesgos tiene que ver con la habilidad de una
organizacion para reconocer, estudiar y manejar aquellos riesgos que podrian poner en
peligro el logro de sus objetivos operativos y estratégicos. La evaluacion de riesgos esta
relacionada con alcanzar los objetivos y es fundamental para establecer como se puede
perfeccionar esos riesgos (Catagua Briones et al., 2023, p. 161). Esta parte posibilita prever
eventos adversos, reaccionar de manera efectiva frente a ellos y robustecer la

competitividad de las empresas.

Actividades de control. Las politicas, procedimientos y medidas que se llevan a cabo para
reducir los riesgos detectados forman parte de las actividades de control. Estas actividades
van desde autorizaciones, revisiones y verificaciones hasta controles fisicos y la separacion
de funciones; todas ellas garantizan una respuesta eficaz ante errores, fraudes o
desviaciones. Estas tareas ayudan a la organizacion de negocios a colaborar para una
seguridad aceptable que le permita responder al riesgo (Catagua Briones et al., 2023, p.
161).

Informacion y comunicacion. Se encarga de asegurar que la informacion necesaria para
la gestion operativa, financiera y de control sea de buena calidad y esté disponible cuando
se necesite, siempre considerando que sea pertinente, accesible y adecuada tanto para usos
internos como externos. Identificar, recopilar y compartir esta informacion es fundamental
para tomar decisiones acertadas y para el seguimiento efectivo de las operaciones (Catagua
Briones et al., 2023, p. 162). Una comunicacion fluida asegura que las instrucciones de la

alta direccion se transmiten a todos los estratos de la organizacion.

Supervision o monitoreo. Por Gltimo, la supervision hace posible que se evalue de manera
periodica o constante la calidad del sistema de control interno. Este componente ayuda a
detectar controles inadecuados, débiles o innecesarios para fomentar su correccion
(Catagua Briones et al., 2023, p. 162). El seguimiento puede llevarse a cabo por medio de
evaluaciones independientes, actividades diarias o una combinacion de las dos, con el

objetivo de garantizar la eficiencia sostenida del sistema de control.
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Estos componentes constituyen la estructura fundamental para robustecer los
procedimientos de gestion, evitar riesgos y garantizar la confiabilidad de los datos financieros y

administrativos.

2.2.1.8. Desafios para el control interno en las organizaciones

Las entidades actuales tienen dificultades para establecer un sistema de control interno
efectivo, mas alin en ambientes en constante cambio econdmico, tecnologico y estructural. Uno de
los principales problemas es conservar los recursos y evitar pérdidas, fraudes o robos; con base
en que las empresas tienen serios problemas para conservar sus recursos y prevenir pérdidas,
fraudes, robos o malas practicas de administracion (Chitacapa-Orellana et al., 2024, p. 559). Esto

demuestra la necesidad de buenos controles para garantizar la continuidad operativa y financiera.

Ademas, es evidente que la mayoria de compafiias todavia tienen deficiencias en la
definicion de metas, las estructuras de organizacién y los manuales de funciones, lo cual supone
un impedimento para que el control interno funcione de manera apropiada; solamente algunas
empresas comerciales han creado sistemas internos de control eficaces, con la intencion de
solventar deficiencias que incluyen errores en la definicion de los objetivos y del alcance;
dificultades con la estructura funcional y organizacional. Estas debilidades obstaculizan la
transparencia al asignar responsabilidades y perjudicar el rendimiento. La falta de procedimientos
formales para evaluar y monitorear, sobre todo en lo que respeta a las transformaciones del
entorno, es otro reto significativo. Multiples organizaciones no se evalGan los cambios en el
negocio, su economia y su entorno regulador dentro del elemento de evaluacion de riesgos. Esto
aumenta las posibilidades de tomar decisiones poco fundamentadas frente a situaciones
cambiantes. La gestion de informacion de manera inadecuada también se erige como un reto,
sobre todo la proteccion de datos electrénicos. Esto es asi porque los duefios, gerentes y/o
administradores no han visto como necesarios establecer procedimientos y politicas en lo que
respeta a como salvar, resguardar y proteger la informacion electrénica. Esta circunstancia pone a
las entidades en riesgo de perder informacion critica, lo que perjudica la confiabilidad de los
registros administrativos y contables. Finalmente, la falta de supervision continua es uno de los

desafios mas importantes. En un gran nimero de empresas, los gerentes no analizan continuamente
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los procesos que sirven para asegurarlos controles. Esto pone en riesgo la calidad de la informacién
y los activos, porque restringe la capacidad para detectar fallos a tiempo y disminuye el

seguimiento constante. (Chitacapa-Orellana et al., 2024, p. 572).

En términos generales, estos retos demuestran que la aplicacion efectiva del control interno
necesita no solo instrumentos técnicos, sino también compromiso de la gerencia, una cultura
organizacional sélida y précticas formales que garantizan el cumplimiento de los elementos del

modelo COSO en cualquier tipo de compafiia.

2.2.2. Marco conceptual

Este marco conceptual tiene como objetivo definir y describir los términos centrales que
respaldan el desarrollo de una propuesta de modelo de control interno basado en la metodologia
COSO I para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Estos conceptos incluyen elementos contables,
financieros, administrativos e inmobiliarios, lo que permite sentar las bases tedricas requeridas
para entender lo crucial que es el control interno, la transparencia y la eficacia en las operaciones

dentro de la entidad:

e Contabilidad. Es una disciplina técnica, econdmica y financiera que tiene como objetivo
principal generar informacion precisa y Util para la toma de decisiones. Para conseguirlo,
se encarga de registrar, clasificar y analizar todas las transacciones que realiza una entidad.
Dentro del marco del control interno, la contabilidad garantiza que los registros sean claros,
que los estados financieros sean confiables y que se respeten las leyes vigentes. Esto resulta
especialmente importante en el sector inmobiliario, esto se debe a que constituye la base
del sistema financiero que sostiene operaciones como arrendamientos, cobro de tasas,
comisiones y asesorias crediticias. (International Accounting Standards Board [IASB],

2018).

e Control interno. Se entiende como el conjunto de procedimientos, politicas y mecanismos
que una organizacion implementa para asegurarse de cumplir con sus objetivos, proteger

sus activos y garantizar la confiabilidad de la informacién financiera. Este sistema
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posibilita la deteccion de riesgos, la prevencion de fraudes y el incremento de la eficacia.
Para el sector inmobiliario, es indispensable tener un control interno para asegurar que los
bienes inmuebles se administren apropiadamente, que los recursos se utilicen de manera
adecuada y que se mantenga la confianza de los clientes y socios. (Committee of

Sponsoring Organizations of the Treadway Commission [COSO], 2013).

Eficiencia operativa. Se refiere a la habilidad de una entidad para lograr sus metas usando
de forma Optima los recursos que tiene a su disposicion. En una compaifiia inmobiliaria,
supone la optimizacioén de los procedimientos contables, administrativos y financieros;
ademas del mejoramiento constante de la atencion al cliente. Un sistema de control interno
que se basa en la metodologia COSO I ayuda a aumentar la eficacia, disminuir los errores

y acelerar la gestion. (Bright & Cortes, 2019).

Gestion administrativa. Encargada de la planificacion, organizacion, direccion y
supervision de los recursos materiales, humanos y financieros de una compaiia con el
objetivo de lograr sus objetivos institucionales. En el &mbito de las inmobiliarias; incluye
la distribucion de tareas vinculadas a la gestion de propiedades, la implementacion del
presupuesto y el seguimiento de procedimientos contables, con el objetivo de alcanzar

eficiencia y acatar las normas. (Bright & Cortes, 2019).

Gestion financiera. Para efectos de esta investigacion, son aquellas politicas y estrategias
que se implementan para gestionar los recursos econdmicos de una organizacion de manera
eficaz conformen la gestion financiera. Comprende la planificacion, la supervision del
presupuesto, la inversion y el analisis del desempeio financiero. Dicha gestion asegura
liquidez, supervisa las operaciones de crédito y sostiene un sistema contable confiable que
respalde la toma de decisiones estratégicas en aquellas compaifiias dedicadas a administrar

activos inmuebles de terceros.

Gestion inmobiliaria. Hace referencia a las labores de arrendar, vender, administrar,
evaluar y mantener propiedades; con una mezcla de mecanismos administrativos, legales

y financieros que necesitan controles bien definidos y procedimientos de seguimiento.
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Asimismo, asegura la transparencia contractual, la trazabilidad en términos contables y la

satisfaccion de arrendadores y arrendatarios.

Gestion de riesgos. Es el proceso de reconocer, analizar y reducir los elementos que
podrian poner en peligro la consecucion de las metas organizacionales. En el area de las
inmobiliarias, contribuye a reducir los riesgos relacionados con las hipotecas, errores
financieros, incumplimientos de contratos y valoraciones. Esta La gestion es un elemento
esencial del modelo COSO I, porque posibilita la ejecucion de medidas de prevencion que
disminuyan las pérdidas econdmicas, los errores o los fraudes. (International Organization

for Standardization [ISO], 2018).

Manual de funciones y procedimientos. Es un documento que especifica las
responsabilidades, competencias y tareas particulares de cada puesto en la empresa. Su
meta es establecer limites a las funciones, prevenir la duplicacion de tareas y simplificarlas.
Los manuales de procedimientos, que detallan los pasos para realizar cada tarea
administrativa, contable o comercial, sirven como complemento a este proceso. (Ministerio

del Trabajo, 2019).

Modelo COSO 1. (Comité de las organizaciones patrocinadoras de la Comision
Treadway), es un marco de referencia internacional establecido en 1992 para disear,
implementar, evaluar y fortalecer los sistemas de control interno de las organizaciones;
conformada de cinco componentes: /) Entorno de control; organizacion estructural y
cultura ética, 2) Evaluacion de riesgos; deteccion y analisis de las amenazas que perjudican
las metas, 3) Actividades de control; métodos y normas que garantizan la realizacion
exitosa de las tareas, 4) Informacion y comunicacion, circulacion de datos fiable y eficaz,
y, J) Monitoreo; supervision y evaluacion constante del sistema. Esto, posibilita el
fortalecimiento de la administracion, la disminucion de los riesgos y la seguridad en cuanto
a la transparencia de los datos financieros. (Committee of Sponsoring Organizations of the

Treadway Commission [COSO], 2013).
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e Propiedad horizontal. Es una modalidad particular de la propiedad en la que bienes
privados y bienes comunes conviven en un conjunto o edificio. Segun la Ley 675 (2001),
que regula la copropiedad en Colombia, define los derechos y deberes de los copropietarios
y las formas de gestionarlos; dicho concepto es esencial para la administracion de conjuntos

residenciales. (Congreso de Colombia, 2001).

e Transparencia y responsabilidad empresarial. Para efectos de este estudio; la
transparencia en la organizacion significa ofrecer informacion clara, veraz y a tiempo a los
diversos grupos de interés. Por otro lado, la responsabilidad de las empresas requiere que
los organismos se comporten éticamente, respetando las normativas legales y que fomenta
la confianza publica. En el &mbito inmobiliario, los dos principios son fundamentales para
reforzar la reputacion de la compaiiia, observar las normas legales y asegurar que tanto los

clientes como los propietarios confien en la empresa.

2.2.3. Modelo tedrico — conceptual

Figura 4.

Representacion modelo tedrico-conceptual
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El municipio de Tulud, situado en el centro del departamento del Valle del Cauca, es

considerado un eje central en el desarrollo cultural, social y econdmico. De acuerdo con el Anuario
Estadistico "Tulua Datos 2024", el municipio de Tulua fue fundado en 1639 por Juan Lemus y
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Aguirre, y se desarroll6 como tal en 1824. Dicha ciudad es vista como el centro de comercio,
poblacidn, cultura, industria, finanzas y agricultura del centro departamental (Alcaldia Municipal
de Tulud, 2024, p. 13). Esta posicion estratégica, situada a 102 kilémetros de Cali, ha posibilitado
que se establezca como un lugar de comunicacion entre el eje cafetero y la capital departamental,
lo que ha impulsado su economia tanto local como regional. Tulua tiene 906,86 km2 de extension
territorial, de los cuales el 66,4% es suelo rural y el 2,4% es urbano. Esta superficie esta dividida
en 10 comunas, 160 barrios urbanos y 25 corregimientos. La geografia refleja la existencia de una
economia mixta, que combina un sector urbano enfocado en el comercio y los servicios con uno
rural que mantiene una solida inclinacién hacia la agricultura y la ganaderia. Desde un punto de
vista demografico; la poblacién en el afio 2023 fue de 231.962 personas, 1o que representa un
incremento del 0,49% con respecto al afio anterior. El 81,91 % de este total vive en el &rea urbana
y el 18,09 % lo hace en la rural, lo cual evidencia el proceso de urbanizacion que el municipio
presenta. Respecto a la distribucién por género, el 52,53% de la poblacion estd constituida por
mujeres (121.856), y el 47,47% lo conforman hombres (110.106). Esto implica que hay 90,35
hombres por cada centenar de mujeres. La mayoria habitantes se encuentra en el grupo de edad
que va desde los 15 hasta los 59 afios, lo que representa el 61 % de la fuerza laboral municipal, lo

cual sefiala un significativo potencial productivo. (Alcaldia Municipal de Tulua, 2024, p. 17).

2.2.4.2. Aspectos socioecondémicos y estructura productiva

En Tulud, el sector terciario es el més significativo en una estructura productiva variada
que se pone de manifiesto en su contexto socioeconémico. De acuerdo con el Anuario Estadistico
“Tulua Datos 2024”, Tulué es visto como un municipio de gran desarrollo en términos de comercio
y servicios, y también como un punto de referencia en areas agroindustriales, financieras y
logisticas en el corazon del Valle del Cauca. Su ubicacion estratégica posibilita la articulacion de
los flujos de bienes y servicios entre el norte y el sur del departamento, lo que simplifica la

existencia de compafiias de transporte, entidades financieras y actividades inmobiliarias.

Segun este informe, el municipio tiene 7.407 empresas activas, el 99% de las cuales son
microempresas, lo que indica una estructura empresarial fundamentada en las pequefias y medianas

compaiiias. EI comercio minorista (59,8%), la construccion (3,6%) y la industria manufacturera
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(19,3%) son los sectores mas representativos. Se debe sefialar que el monto de las ventas totales
subio a $6,38 billones, lo cual es un incremento del 75% en comparacion con el 2022. Estos
indicadores demuestran que Tulud conserva un ambiente de negocios activo, en el cual las
operaciones de comercio, servicios financieros y bienes raices tienen una funcién principal en la
economia local. El analisis de los indicadores presupuestarios refleja que en 2023 mas del 80% del
presupuesto municipal se destind a los sectores de salud, educacion y bienestar social. Esto
evidencia una gestion enfocada en invertir en lo social y fortalecer la infraestructura publica. Esta
perspectiva promueve la estabilidad econémica y optimiza el ambiente para que se realicen

inversiones privadas, incluso en el sector inmobiliario. (Alcaldia Municipal de Tulug, 2024, p. 40).

2.2.4.3. El sector inmobiliario en Tulua y su impacto econémico

Uno de los elementos fundamentales del desarrollo econémico y urbano de Tulué es el
sector inmobiliario. Hay registrados en la ciudad 80.459 predios urbanos; de ellos, el 69,47% es
para uso habitacional y el 29,41% es para uso comercial. Este dato muestra la gran necesidad de
vivienda y de infraestructura para las actividades econémicas. Los terrenos de uso agropecuario
(55,75%) dominan en el area rural, lo que evidencia la presencia simultanea de dos realidades
productivas que se complementan entre si. Ademas, el documento indica que las estadisticas
revelan una reduccion en las hipotecas, de 1.486 en 2022 a 1.051 en 2023, con una variacion del -
29,27%. Este fendmeno se vincula con la desaceleracion en la construccion de viviendas de interés
social y con el incremento en las tasas de interés; esta Gltima pasé de ser de 722 unidades en 2022
a ser de solo 278 unidades en el afio siguiente. No obstante, la expansion urbana sigue en aumento,
con 8,3 km? de areas pobladas y 5,4 km? de suelo para la expansion urbana. (Alcaldia Municipal
de Tulug, 2024, p. 16).

Desde la perspectiva financiera y contable, el &rea inmobiliaria produce efectos directos
sobre los activos fijos de los municipios, la base catastral y la recaudacion del impuesto predial;
Aspectos imprescindibles para la planificacion fiscal y para que las finanzas municipales sean
sostenibles. Asimismo, fomenta la necesidad de servicios profesionales vinculados con la
valuacion de activos, auditoria, contabilidad inmobiliaria y control interno; estos son factores

fundamentales para que la administracion de las empresas sea transparente y eficaz.
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2.2.5. Marco legal

Existen estamentos legales que buscan regular y/o reglamentar aspectos vinculados a la
gestion del factor humano en Colombia. Estas disposiciones estan recopiladas en la constitucion,
las leyes, las resoluciones y los decretos. Estas regulaciones determinan las pautas que rigen la

relacion entre los trabajadores y los empleadores, la formalizacion del trabajo, el manejo apropiado

de recursos y los lineamientos que guian a las empresas del sector inmobiliario.

Tabla 2.

Normograma

NORMA

PROPOSITO PRINCIPAL

APLICACION

Constitucién Politica
de Colombia (1991)

Define los lineamientos
fundamentales del trabajo digno,
el rol social de la compafiia y la
responsabilidad del Estado de
salvaguardar el empleo vy
fomentar la igualdad en el &mbito
laboral. (Constitucion Politica de

Colombia, 1991).

Fundamenta la formulacion de
politicas internas que fomenten la
equidad, la transparencia y la
responsabilidad en el manejo de
los

recursos  financieros vy

humanos.

Ley 1314 de 2009 —
Normas de
contabilidad,
informacion financiera
y aseguramiento de la

informacion

Establece los principios y normas
para la regulacion de la
contabilidad, la informacion
financiera y el aseguramiento de
lainformacién en Colombia. (Ley

1314, 2009).

Fortalecimiento de los procesos
contables y financieros de SIME
S.A.S., especificamente en cuanto
a la generacion y manejo de
informacion financiera confiable
y con los mecanismos de control
que contribuyen a su adecuada

preparacion y presentacion.
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Ley 43 de 1990 —
Normas sobre la
profesion de Contador

Regula el ejercicio de la profesion
contable en Colombia y fija
disposiciones acerca de la ética
profesional, las responsabilidades

del contador publico y las normas

Resulta pertinente, debido a que el
disefio de lineamientos de control
interno  comprende  aspectos
relacionados con la confiabilidad

de la informacion contable, el

que orientan su actuacion adecuado manejo de los registros
Publico profesional. (Ley 43, 1990). y el fortalecimiento de los
controles  asociados a la

informacion financiera.
Decreto 2420 de 2015 Compila y reglamenta Constituye un referente
— Decreto Unico disposiciones  sobre  normas normativo para los procesos

Reglamentario de las
Normas de
Contabilidad, de
Informacion
Financieray de
Aseguramiento de la

Informacién

contables, informacion financiera
y  aseguramiento  de la
informacion
Colombia. (Decreto 2420, 2015).

aplicables  en

contables y financieros de la
organizacion y permite considerar
dentro del disefio de lineamientos
de control interno, aquellos
mecanismos que contribuyan a la
calidad, confiabilidad y adecuada
gestion de la informacion

financiera.

Cddigo de Comercio

Establece el marco general que

regula las actividades mercantiles

y las obligaciones de los
comerciantes y  sociedades
comerciales en  Colombia,

incluyendo las disposiciones
sobre libros y registros contables,
actos de comercio y el
funcionamiento de las

sociedades. (Decreto 410, 1971).

Elocuente para una empresa

constituida como sociedad

comercial, puesto que sus
disposiciones son referencia para
el disefio de controles relativos a
las operaciones mercantiles, los
registros y la documentacion de

las actividades de la organizacion.
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Regula las relaciones de trabajo

Defiende los elementos que tienen

entre los empleados y los que ver con las responsabilidades

empleadores.  Establece  los del personal en el marco de la
Codigo Sustantivo del  gerechos y  obligaciones, las estructura organizativa y el

Trabajo clases de contrato, los salarios y modelo de control interno.

otras condiciones de trabajo.

(Codigo Sustantivo del Trabajo,

1950).

Fomentar la  formalizacion Respaldar la necesidad de que

laboral empresarial en SIME S.AS., la agencia
Ley 1429 de 2010 — y emp g

.., Colombia, facilitando los inmobiliaria, establezca politicas

Ley de Formalizacion

tramites e impulsando la de gestion formal y reglamentos

y Generacién de
Empleo

generacion de trabajo. (Ley 1429,
2010).

internos que sean consistentes con

Su estructura.

Decreto 1072 de 2015
— Decreto Unico
Reglamentario del
Sector Trabajo

Agrupa y unifica las regulaciones
laborales de la nacién. Establece
que es obligatorio tener manuales
de funciones y competencias
laborales en las instituciones
publicas y privadas.

1072, 2015).

(Decreto

Argumenta a favor de Ila

elaboracion de manuales de
funciones en el modelo de control
interno  para  facilitar la
organizacion interna y especificar

responsabilidades.

Resolucion 0253 de
2019 — Ministerio del
Trabajo

Realiza cambios y adopta el
Manual Especifico de Funciones

y Competencias Laborales para

las labores del Ministerio del
Trabajo.  (Resolucion 0253,
2019).

Es util como referencia técnica
para crear perfiles de puestos y
habilidades en la Agencia

Inmobiliaria SIME S.A.S.

Rige los deberes y derechos de los

duefios en edificios y conjuntos

La administracion de bienes

comunes Yy la gestion de
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Ley 675 de 2001 —
Régimen de Propiedad

residenciales que se rigen por la

propiedad horizontal. (Ley 675,

copropiedades estan directamente

vinculadas con el trabajo

Horizontal 2001). inmobiliario de SIME S.A.S.
Establece derechos y Apoya la gestion contractual de
ligaci IME S.AS. fati I
Ley 820 de 2003 obligaciones para arrendadores y S S.AS., y enfatiza la

Arrendamiento de

Vivienda Urbana

arrendatarios, regulando los
contratos de alquiler de viviendas
en zonas urbanas. (Ley 820,

2003).

importancia de  implementar

controles internos en  los

procedimientos de arrendamiento.

Ley 1673 de 2013 —
Regulacion de los

Avallos

En Colombia, establece las

obligaciones, competencias Yy
medidas para evitar actos de
corrupcion o desleales, regulando
asi la actividad del avaluador.

(Ley 1673, 2013).

Apoya los procedimientos de
valoracion de activos efectuados
por la Agencia, fomentando la
y la

transparencia en el modelo de

ética profesional

control interno.

Fuente. Elaboracién propia

El conjunto de normas plasmadas en este normograma, constituye los referentes juridicos,

contables, financieros y mercantiles que se deben de tener en cuenta para el disefio de los

lineamientos de control interno para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Mientras que las

disposiciones mercantiles establecen obligaciones relacionadas con el desarrollo de las actividades

mercantiles y la gestion documental y contable, las normas de la profesion contable, de

informacion financiera y de aseguramiento establecen referentes para la adecuada gestion de la

informacién y el cumplimiento de las responsabilidades asociadas. De tal forma, el marco legal

complementa los fundamentos tedricos y conceptuales de la investigacion, permitiendo que los

lineamientos propuestos estén articulados con el contexto normativo colombiano aplicable a la

organizacion.
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2.2.6. Marco empresarial

La Agencia Inmobiliaria (SIME) Soluciones Inmobiliarias y Mejoramiento Empresarial,

constituida de forma inicial como empresa con N.I.T. de personal natural n® 1.116.233.465-3, es

una empresa fundada de manera legal hace cinco (5) afios aproximadamente, dedicada a la

prestacion de actividades comerciales enfocada en el arrendamiento y administracion de bienes

inmuebles propiedad de terceros; asi mismo, brinda servicios de reparacion, mantenimiento y

asesoria integral en propiedad raiz. Dicha compafiia esta orientada en gestionar, arrendar y vender

bienes raices en la ciudad de Tulua y sus alrededores.

UBICACION: Calle 25 #23-30 Oficina 203 - Centro Comercial los Cristales, Tulua, Valle
del Cauca, Colombia

MOVIL: 3186130655 - 3172170813

E-MAIL: colombiasime@gmail.com

PAGINA WEB: https://simeagenciainmobiliaria.com/

2.2.6.1. Estructura organizacional

Organigrama. Actualmente, Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. carece de un organigrama
formal; esto, puede generar confusion en la estructura organizativa, lo cual complica la
determinacion de funciones, responsabilidades y niveles de autoridad. Esta circunstancia
podria provocar que las tareas se repitan, que la segregacion de funciones no sea lo
suficientemente efectiva y que los procesos de supervision sean deficientes; lo cual,
impactaria directamente en el ambiente de control, componente elemental del modelo

COSO L

Mision. De forma consecuente, la inmobiliaria no cuenta con una mision organizacional,
por lo que su mayor consecuencia es que limita la comprension del proposito principal de
la compaiia, lo que hace imposible que los empleados dirijan sus actividades hacia una

meta compartida. Esto afecta la efectividad del control interno y la coherencia en el proceso
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de tomar decisiones, lo que debilita la alineacion entre los objetivos organizacionales y los

procesos operativos.

Vision. Por tltimo, La compafiia tampoco tiene una vision; dicha ausencia produce que la
empresa tenga menor capacidad para proyectar a largo plazo y fijar objetivos estratégicos
definidos. Esta falta de informacidén complica la planificacion, el manejo de riesgos y la
ejecucion de controles dirigidos a que el ente organizacional crezca y se mantenga

sostenible; por lo que afecta negativamente la eficacia del sistema de control interno.

2.2.6.2. Portafolio de servicios

La compafiia cuenta con el siguiente portafolio de servicios:

Consultoria y asesoramiento completo en el sector inmobiliario: Orientada a asistir de
forma integral en todo lo que tiene que ver con la administraciéon inmobiliaria y la
consultoria. *Andlisis de titulos *Redaccion de contratos de arrendamiento *Reglamentos

sobre propiedad horizontal *Compromisos de compra-venta.

Gestion de propiedad horizontal: Asesoria completa en la reglamentacion 675 del afio
2001. * Procedimiento para el reconocimiento e inscripcion de personeria juridica de
copropiedades. * Representacion legal de la copropiedad bajo el régimen PH (Propiedad
Horizontal). * Administracion a fondo de parcelaciones, edificios, conjuntos residenciales

y copropiedades mixtas.

Reparaciones y mantenimiento de las instalaciones: Brinda al duefio de la propiedad,
alternativas para llevar a cabo arreglos, remodelaciones esenciales y mejoras locativas que
le posibiliten mantener el inmueble. *Instalacion de gasodomésticos *Mantenimiento de

garajes eléctricos * Acabados, entre otros.

Avaliios de bienes inmuebles: Dispone de expertos acreditados y capacitados en; *Valores

reales del terreno *Valores reales de la construccion *Precios comerciales del inmueble

55



*Imagenes de toda la propiedad *Superficie de suelo *Superficie construida *Registro de

lonja del tasador *Permiso gubernamental del tasador.

e Gestion de microcréditos: Es acompanante en la obtencion de microcréditos para la

conservacion y las reformas indispensables de su propiedad.

Cabe destacar, que la empresa en el mes de agosto del afio 2025, inicio la gestion para la
transicion de persona natural a ser reconocida como PERSONA JURIDICA bajo el tipo de
sociedad denominada Sociedad por Acciones Simplificadas (S.A.S) y en el mes de agosto del afio
en mencion; ante la Camara de Comercio de Tulua, la Direccion de Impuestos y Aduanas
Nacionales (DIAN) y demas autoridades competentes; asi como para otras partes interesadas,
obtuvo el reconocimiento legal, tributario y administrativo para ejercer sus actividades econémicas
en Tulud y sus alrededores como una S.A.S., con el N.1.T. 901.973.499-4.

2.3. DISENO METODOLOGICO

2.3.1. Tipo de estudio

El tipo de investigacion utilizado para este trabajo de grado corresponde a un estudio
descriptivo-propositivo, dado que, en una primera etapa, permite caracterizar y analizar la
situaciéon actual del sistema de control interno de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.,
identificando las principales debilidades, riesgos y condiciones asociadas al desarrollo de sus
procesos administrativos, financieros, contables y operativos. En una segunda etapa, a partir de los
resultados obtenidos mediante el diagndéstico, se plantea una propuesta de lineamientos de control
interno basada en la metodologia COSO |, orientada al fortalecimiento de los procesos
identificados como criticos. De acuerdo con Hernandez-Sampieri y Mendoza (2018), los estudios
descriptivos buscan especificar las propiedades y caracteristicas de un fenomeno, grupo u
organizacion, permitiendo obtener una representacion detallada de la situacion objeto de estudio.
Desde esta perspectiva, el componente descriptivo de la investigacion permite reconocer las

condiciones actuales de los procesos internos de SIME S.A.S., incluyendo aspectos relacionados
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con la gestion documental, la administracion, la comercializacion, la captacion de propiedades, los

flujos de informacion y la distribucién de funciones entre los colaboradores.

El carécter propositivo se evidencia en que los resultados del diagnostico constituyen la
base para formular lineamientos de control interno orientados a atender las debilidades y riesgos
identificados. En este sentido, la investigacion no se limita a describir la situacion existente, sino
que, a partir de los hallazgos obtenidos, desarrolla una propuesta de mejora fundamentada en los
componentes del modelo COSO I, incorporando controles, responsables, evidencias, indicadores
y mecanismos de seguimiento acordes con las necesidades de la organizacion. En consecuencia,
el disefio descriptivo-propositivo resulta coherente con los objetivos planteados, debido a que
permite, inicialmente, comprender y documentar las condiciones actuales del sistema de control
interno y, posteriormente, estructurar una propuesta orientada a su fortalecimiento. La
identificacion de las debilidades y riesgos se utiliza como insumo para establecer prioridades de
intervencion y definir acciones de control, sin pretender establecer relaciones estadisticas de

correlacion entre variables. (Kerlinger & Lee, 2002).

En ese sentido, lo que se ha mencionado refleja que el método descriptivo es muy util para
entender como se organizan los procesos internos de SIME S.A.S. Esto abarca aspectos como la
gestion documental, la administracion, la comercializaciéon, la captacion de propiedades, los flujos
de informacion y la distribucion de funciones entre los empleados. Para identificar areas criticas,
inconsistencias, vacios y duplicidades que afectan la eficiencia de las operaciones, esta
caracterizacion resulta fundamental. Ademas, la dimension propositiva en la investigacion permite
analizar como estas debilidades estan directamente relacionadas con los riesgos operativos,
administrativos, financieros o de cumplimiento que suelen presentarse en las empresas del sector
inmobiliario. Por ejemplo, se puede ver si la falta de una supervision adecuada esta vinculada a
errores en la gestion de cartera, o si la ausencia de protocolos formales se asocia con retrasos en el

manejo de propiedades o con inconsistencias en la informacion contable.
Al mismo tiempo, este tipo de analisis sirve como base para justificar la necesidad de

implementar un modelo de control interno usando la metodologia COSO I. Este proceso nos ayuda

a identificar cuales son los elementos con mayores debilidades y de qué manera esas
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vulnerabilidades influyen en la exposicion al riesgo empresarial. De esta forma, un diagndstico
apoyado en el modelo COSO 1 ofrece informacion clave que permite priorizar los controles
necesarios, definir acciones correctivas especificas para cada proceso y establecer mecanismos que

promuevan una mejora continua, enfocandose en los riesgos reales que se han detectado.

2.3.2. Método de investigacion

Este estudio se realiz6 usando el método de investigacion aplicada, que se enfoca en
identificar un problema especifico dentro del contexto organizacional y en desarrollar una solucion
basada en conocimientos previos. Este enfoque esta directamente relacionado con la metodologia
descriptivo-propositivo que se menciond anteriormente. Basicamente, la investigacion aplicada
parte de detectar problemas en el entorno y, a partir de ahi, propone soluciones fundamentadas en
los conocimientos obtenidos mediante la investigacion pura. Igualmente, se sefiala que este tipo
de investigacion toma en cuenta las regulaciones, normativas y estatutos que rigen la actividad de
una organizacion, lo que la convierte en un método adecuado cuando se busca intervenir en
sistemas administrativos, procesos empresariales o sistemas de control. En este sentido, la
investigacion aplicada no solo se enfoca en entender o describir fenGmenos, sino que también
orienta acciones para solucionar problemas especificos; es decir, facilita una direccién mas clara
hacia la resolucion de dificultades identificadas en un contexto particular. Es importante destacar
que, a diferencia de la investigacién bésica, cuyo objetivo es generar conocimiento teorico, la
investigacion aplicada se centra en validar propuestas, modelos o acciones practicas,
transformando el conocimiento existente en soluciones concretas para una organizacién (Castro-
Maldonado et al., 2023).

2.3.3. Fuentes y técnicas para la recoleccion de informacion

2.3.3.1. Fuentes primarias

Informacion de elaboracién propia, obtenida con base en entrevistas estructuradas

realizadas al talento humano (gerencia y empleados) de la Inmobiliaria SIME S.A.S., situada en la

58



ciudad de Tulua — Valle del Cauca; a fin de identificar aspectos relevantes para el diagndstico de

la situacion actual.

2.3.3.2. Fuentes secundarias

e Documentacion existente proporcionada por la empresa; de igual forma, se procedera
a describir las funciones y cargos que desempena el talento humano (gerencia y
empleados) que la conforman, para determinar la estructura organizacional alli

presente. Por otra parte, se detallaran los procesos que se ejecutan actualmente.

e Libros, articulos, estudios y demds investigaciones especializadas enfocadas en la

metodologia COSO 1.

e Marcos normativos contables, tributarios, administrativos y operacionales que rigen a

las empresas del sector inmobiliario.

e Fuentes de informacion académicas como revistas y trabajos de grado de afios

anteriores relacionados con el tema objeto de estudio.

2.3.4. Técnicas para la recoleccion de informacion

2.3.4.1. Analisis documental

Se llevé a cabo un analisis de documentos e investigaciones relacionadas al tema objeto de
estudio. Este método posibilito la revision, eleccidn y analisis sistematico de fuentes documentales
para conseguir informacion pertinente que respalde tedrica y metodologicamente la investigacion.
Se revisaron fuentes secundarias como documentos institucionales, informes, guias técnicas,
normas, trabajos de grado, articulos cientificos y libros especializados que estén vinculados con la
gestion financiera, contable y administrativa; el control interno; asi como la metodologia COSO I.

Al respecto, Cardno (2021), sefiala que la técnica del analisis documental constituye un método de
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investigacion cualitativa que permite examinar de manera sistematica documentos relevantes para

comprender los fendmenos objeto de estudio.

Por otra parte, se analizaron los documentos internos existentes en la compafiia (manuales
de procesos y procedimientos, politicas internas, registros contables, informes financieros y demas
documentacion administrativa pertinente. Wiley (2022) enuncia que lo anterior, ayudo a
comprender los fundamentos tedricos y conceptuales del modelo COSO I, identificar sus
componentes y principios, que funjan como base para erigir los criterios necesarios en la propuesta
de un sistema de control interno en el ente organizacional. Ademas, el analisis documental facilitd
la identificacion de fortalezas y debilidades en los procesos administrativos, operativos, contables
y financieros de la empresa, a partir de la informacion contenida en los documentos revisados. De
acuerdo con Springer (2022), esta clase de revision facilita la construccion de bases solidas y bien
contextualizadas, posibilitando una comprensién mas precisa de los sistemas de control presentes

en las organizaciones.

2.3.4.2. Entrevista

Se efectud una entrevista al personal de la organizacion, como instrumento de investigacion
cualitativa, lo cual proporcioné informacién detallada mediante el didlogo directo con el recurso
humano, facilitando asi el andlisis de las percepciones, experiencias y conductas asociadas al
fendmeno investigado. La guia de entrevista fue sometida a un proceso de validacion por parte del
docente; Mba. Héctor Mauricio Mejia Valencia, en calidad de experto, quien reviso la pertinencia,
claridad y coherencia de las preguntas en relacion con los objetivos de la investigacion. A partir
de las observaciones realizadas durante este proceso, se efectuaron los ajustes correspondientes al
instrumento antes de su aplicacién al personal de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Como
sefiala Creswell (2022), en este aspecto, dicho instrumento permite profundizar en las experiencias
de los participantes y comprender fenomenos organizacionales desde su contexto real. Fue
particularmente pertinente en este estudio, tener en cuenta que, los empleados son los que
desarrollan directamente los procesos operativos, administrativos y de apoyo de la organizacion,

lo cual permite conocer datos importantes sobre el funcionamiento real de cada area de la empresa.
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Esto facilitard obtener informacion sobre lo que se conoce acerca del cumplimiento de
politicas y normas, la asignacion de responsabilidades, el tratamiento de datos, la comunicacion
interna, los procedimientos internos y las herramientas de supervision existentes. Estos elementos
estan directamente relacionados con los componentes del modelo COSO |, lo cual permite evaluar

la implementacion del control interno desde un punto de vista operativo.

Esta técnica permitira en paralelo identificar los problemas, riesgos y debilidades existentes
en la realizacion de las tareas cotidianas y la opinién de los empleados sobre la eficacia de los
controles utilizados actualmente. Segun Silverman (2023), la entrevista cualitativa permite
identificar percepciones y problematicas que no son facilmente detectables a través de otras
técnicas de recoleccion de informacion. Esta informacion, més la que se consigue a través de la
lista de chequeo y el analisis documental, mejoraré la investigacion total sobre la importancia de

implantar un sistema de control interno en el ente organizacional.

2.3.4.3. Lista de chequeo basada en la metodologia COSO |

Como instrumento se utilizd una lista de chequeo estructurada a partir de los cinco
componentes del modelo COSO 1. ambiente de control, evaluacion de riesgos, actividades de
control, informacién y comunicacién, y supervision y monitoreo. La lista estuvo conformada por
preguntas y criterios de valoracién orientados a identificar la existencia, aplicacion y condiciones
de los controles relacionados con cada componente dentro de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S;
Esta, fue adaptada a las caracteristicas y condiciones particulares de la organizacion, considerando
sus procesos administrativos, financieros, contables y operativos, asi como el nivel de
formalizacién de sus procedimientos. Su aplicacion permitié recopilar informacién sobre las
practicas de control existentes y establecer una valoracién de los componentes del modelo COSO
I, cuyos resultados posteriormente fueron organizados y ponderados para contribuir al diagnostico

del sistema de control interno.

La lista de chequeo se construye a partir de los cinco componentes del modelo de control
interno COSO I, los cuales hacen posible evaluar de forma integral la situacion organizacional en

materia de control, gestion de riesgos y cumplimiento de objetivos. Dicha herramienta fue
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sometida igualmente a un proceso de validacion mediante juicio de experto por parte del docente
MBA. Héctor Mauricio Mejia Valencia, quien reviso la pertinencia, claridad y coherencia de los
items frente a los componentes del modelo COSO 1y a los objetivos de la investigacion. A partir
de las observaciones y recomendaciones realizadas durante esta revision, se efectuaron los ajustes
correspondientes al instrumento antes de su aplicacion, con el proposito de asegurar que los items
fueran comprensibles, pertinentes y adecuados para el diagnéstico de las condiciones del sistema
de control interno de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.; de acuerdo con planteamientos
recientes, el modelo COSO continda erigiéndose como una herramienta fundamental para el
fortalecimiento de la gestion empresarial, al proporcionar un marco sistematico que facilita la
identificacion de debilidades y la implementacion de mejoras en los procesos internos (Committee

of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission, 2021; Deloitte, 2022).

En este sentido, la evaluacion del ambiente de control incluye aspectos como la existencia
de principios éticos, la definicion de funciones y responsabilidades, la estructura organizacional y
el compromiso de la alta direccion con el control interno. Asimismo, se analizan los manuales de
funciones actualizados, procesos de capacitacion del personal y una adecuada segregaciéon de
funciones de la organizacién, elementos determinantes para la consolidacion de una cultura de
control (Institute of Internal Auditors, 2021).

La evaluacion de riesgos en dicho instrumento considera la capacidad de la organizacion
para identificar, analizar y administrar los riesgos que puedan afectar el cumplimiento de sus
objetivos. Dentro de esto estd la existencia de mecanismos formales para la identificacion de
riesgos internos y externos, el analisis de su impacto y probabilidad y la implementacion de
estrategias de mitigacion. La literatura mas reciente sefiala que la gestion de riesgos es un
componente fundamental del control interno, sobre todo, en sectores con alta dinamica econémica

como el inmobiliario (PricewaterhouseCoopers, 2021).

En cuanto a las actividades de control, se evalua la existencia y aplicacion de politicas y
procedimientos que regulen las operaciones de la empresa, especialmente en areas criticas como
la contabilidad, los ingresos y egresos y la gestidn de activos. Ademas, se revisa la implementacion

de controles tales como las autorizaciones, las conciliaciones, las verificaciones y el uso de
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herramientas tecnoldgicas que permitan garantizar la confiabilidad de la informacién y la
eficiencia operativa. Estas practicas constituyen elementos clave para reducir la comision de

errores y evitar la aparicion de irregularidades en la gestion organizacional (KPMG, 2022).

En el componente de informacion y comunicacion, la lista de chequeo permite analizar la
calidad, oportunidad y accesibilidad de la informacion producida por la organizacién, asi como los
canales de comunicacion existentes entre los diversos niveles jerarquicos. Se examina que la
informacion contable y administrativa sea confiable y que contribuya de manera efectiva para la
toma de decisiones. Investigaciones recientes sefialan que una comunicacion organizacional

adecuada refuerza la transparencia y la eficiencia de los procesos internos (Ernst & Young, 2021).

Por altimo, en el componente de Supervision o monitoreo se evalta la existencia de
mecanismos de seguimiento y evaluacién del sistema de control interno, tales como auditorias
internas, revisiones periodicas y acciones correctivas. Se revisa que la organizacion dé seguimiento
a las debilidades identificadas y que ajuste sus controles en funcién de los cambios del entorno.
La supervision continua es fundamental para asegurar que el sistema de control interno perdure y
se ajuste a nuevas condiciones organizacionales (Organization for Economic Co-operation and
Development, 2021).

De manera conjunta, la aplicacion de esta lista de chequeo permitira realizar un diagnéstico
estructurado del sistema de control interno de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., identificando
fortalezas, debilidades y oportunidades de mejora en cada uno de los componentes del modelo

COSO I, lo cual servird como base para el disefio de lineamientos orientados al fortalecimiento de

la gestidn organizacional.

2.3.5. Procedimiento metodologico

Tabla 3.

Procedimiento metodoldgico
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OBJETIVOS
ESPECIFICOS

DETALLES

RESULTADOS
ESPERADQOS

1. Describir la evolucion,
principales retos e
inconvenientes del
modelo COSO como
instrumento de
control, a fin de definir
la metodologia que
mas se ajuste a la
Agencia Inmobiliaria

SIME S.A.S.

Revision de literatura cientifica,
normativa y técnica sobre el

modelo COSO y su evolucion

Caracterizaciéon documentada
de los fundamentos teoricos,

rasgos y evolucién historica

(COSO I, 11, 1y ERM). del modelo COSO.

Andlisis comparativo de los Determinacion de similitudes,
diferentes modelos COSO, diferencias, ventajas Yy
identificando sus limitaciones entre los modelos
caracteristicas, ventajas, COSO.

limitaciones y ambito de

aplicacion.

Identificacion de los principales
retos e inconvenientes en la
implementacion del modelo
COSO en

similares al sector inmobiliario.

organizaciones

Reconocimiento  de  los
factores criticos que dificultan
la implementacion del modelo

COSO en contextos similares.

Seleccién vy justificacion de la
metodologia COSO | como la

mas acorde para la Agencia

Inmobiliaria SIME S.A.S.,
considerando su  estructura
organizacional y nivel de

formalizacién de procesos.

Definicion fundamentada de
la metodologia COSO | como
base del modelo de control

interno a proponer.

Disefo de la lista de chequeo,
alineado con los componentes
del modelo COSO I.

Instrumento de recoleccion de
informacion estructurado a
partir de los componentes del
modelo COSO 1 y validado
mediante juicio de experto
para el diagndstico del sistema

de control interno
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2. Realizar un
diagnostico de la
situacion actual del
control interno en los
procesos
administrativos,
financieros y
operativos de la
Agencia Inmobiliaria

SIME S.A.S.

Aplicacion de la lista de
chequeo a la inmobiliaria objeto
de estudio estructurada en los
componentes del COSO 1, los
cuales, segun Catagua Briones

et al. (2023), comprenden: el

Ambiente de control, Ila
Evaluacion de riesgos, las
Actividades de control, Ila

Informacion y comunicacion, y

la Supervisién y monitoreo.

Obtencion de informacion
relevante con base en los
componentes del modelo
COSO I para el diagndstico de
cada uno dentro de la entidad;
de igual forma, se recopilan
datos sobre la ejecucion real
de los procesos y controles

internos.

Realizacién de la observacion
directa en los procesos
administrativos,  financieros,

contables y operativos.

Caracterizacion de practicas
reales, riesgos y debilidades
en la operacion diaria de la
empresa de cada proceso

mencionado.
Diagndstico  integral  del
Anélisis detallado de Ia
] N ] ~ estado actual del control
informacion obtenida a traves )
interno  en la  Agencia

de las diferentes técnicas.

Inmobiliaria SIME S.A.S.

Procesamiento, organizacion y
analisis de la informacion
recolectada mediante el
Software  Microsoft  Excel,

herramienta que permitira la

organizacion de datos,
elaboracion de matrices y
analisis de la informacion

obtenida a través de la lista de
chequeo 'y su respectiva

ponderacion.

Informacion ordenada,
sistematizada, ponderada y
analizada que posibilite la
interpretacion de los
resultados y la elaboracion del
diagndstico del sistema de

control interno.
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La definicion de la estructura de
los lineamientos del modelo se
realizara con base en los
componentes del COSO 1, los
cuales, segun Catagua Briones

et al. (2023), comprenden: el

Ambiente de control, Ila
Evaluacion de riesgos, las
Actividades de control, Ila

Informacion y comunicacion, y

la Supervisién y monitoreo.

Esquema estructurado de los
lineamientos de modelo de
control interno basado en la
COSO I

adaptado a la organizacion.

metodologia

3. Disenar lineamientos
de control interno
basados en la

metodologia COSO 1

para la Agencia
Inmobiliaria SIME
S.A.S., estableciendo
indicadores de
desempefio para su
evaluacion.

Disefio de politicas,
procedimientos y actividades de
control para cada componente

del COSO I.

Formulacion de controles
internos coherentes con los

riesgos y procesos descritos.

Establecimiento de indicadores
de desempefio para evaluar la
eficacia y eficiencia del control

interno.

Indicadores definidos para el
seguimiento, medicion y

evaluacion del control interno.

Validacion de los lineamientos
del modelo propuesto frente a
las

debilidades y riesgos

detectados en el diagndstico.

Ajuste y fortalecimiento de
los lineamientos de control

interno propuestos.

Elaboracion del documento
final de los lineamientos de
control interno basado en
COSO I.

Propuesta final de los

lineamientos de  control
interno basado en COSO |,
para su implementacion en la
Agencia Inmobiliaria SIME

S.AS.

Fuente. Elaboracion propia
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3. CAPITULO I. EVOLUCION, RETOS Y LIMITACIONES DEL MODELO COSO EN
LA DEFINICION DE UNA METODOLOGIA DE CONTROL PARA LA AGENCIA
INMOBILIARIA SIME S.A.S.

Para asegurar la eficacia operacional, la fiabilidad de la informacion financiera y el
cumplimiento de las normas en las organizaciones, el control interno es un componente esencial.
Adoptar marcos de control organizados se convierte en una necesidad estratégica en un contexto
empresarial marcado por la digitalizacion, la globalizacion y el crecimiento de los riesgos en las

areas financieras, contables, administrativas y operativas.

Bajo esta premisa, el modelo COSO, en este marco, se ha establecido como uno de los
principales referentes globales en cuanto a la administracion del riesgo corporativo y el control
interno. Este capitulo tiene como fin describir la evolucion del modelo COSO, examinar sus
principales desafios y limitaciones como herramienta de control y determinar la metodologia mas
adecuada para la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Para lograr esto, se inicia con un repaso
historico sobre el surgimiento y progreso del modelo, luego se analizan los retos de su
implementacion v, al final, se lleva a cabo una descripcién minuciosa y un analisis comparativo
de sus distintas versiones con el fin de justificar técnicamente la eleccién del modelo mas

apropiado para la organizacion que es objeto de estudio.

3.1. EVOLUCION HISTORICA DEL MODELO COSO

La necesidad de aumentar la transparencia, la fiabilidad de los datos financieros y el manejo
apropiado de los riesgos empresariales se ha relacionado intimamente con el progreso de los
sistemas de control interno en las empresas contemporaneas. EI modelo COSO, considerado uno
de los marcos conceptuales mas relevantes para la creacion, ejecucion y evaluacion de sistemas de

control interno en entidades publicas y privadas a escala global, nace en este contexto.

El desarrollo del modelo COSO esta vinculado con una serie de sucesos que, en las ultimas
décadas del siglo XX, tuvieron una influencia notable en el ambiente empresarial y econdmico a

nivel global. En especifico, la necesidad de implementar pautas mas robustas para consolidar la
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integridad de los procesos contables y administrativos surgié a raiz de la inquietud creciente en
torno a las debilidades en los sistemas de control de muchas organizaciones, el fraude corporativo

y la manipulacion de datos financieros.

En los afios ochenta del siglo XX, en Estados Unidos empezaron a salir a la luz numerosos
escandalos de caracter financiero relacionados con practicas inapropiadas en contabilidad,
conflictos de interés y fallas en la supervision corporativa. Las circunstancias mencionadas
suscitaron una inquietud cada vez mayor entre los organismos reguladores, las instituciones del
mercado financiero y los inversores sobre cudn fiable era la informacion que las empresas
entregaban. En 1985, se establecié la Comisién Treadway o Comision Nacional de Reportes
Financieros Fraudulentos con el objetivo de examinar los motivos detras del fraude en los informes
financieros y sugerir recomendaciones para robustecer los sistemas de control interno y la

gobernanza corporativa (COSO, 2013).

Derivado a ello, cinco organizaciones profesionales de gran importancia en el campo
financiero y contable optaron por crear un comité permanente con el proposito de desarrollar un
marco conceptual que guiaria a las organizaciones hacia la implementacion de sistemas de control
interno mas solidos, basandose en las sugerencias emitidas por esta comision. El Institute of
Management Accountants (IMA), el American Accounting Association (AAA), el Financial
Executives International (FEI), el Institute of Internal Auditors (11A) y el American Institute of
Certified Public Accountants (AICPA) fueron las entidades mencionadas. EI nombre de este

comité es el Comité de organizaciones patrocinadoras de la Comision Treadway (COSO).

La publicacion, en 1992, del documento Internal Control - Integrated Framework fue el
primer logro importante de la labor realizada por este comité. Este documento establecio, por
primera vez, una estructura conceptual completa para disefiar y evaluar el control interno en las
organizaciones. Este marco propuso que el control interno no se limitara a ser una serie de
procedimientos contables, sino un sistema integral que abarca a toda la organizacion y tiene como
propdsito brindar un nivel adecuado de seguridad en cuanto al logro de tres metas esenciales: que
las operaciones sean eficaces y eficientes, que la informacion financiera sea confiable y que se

cumplan las leyes y regulaciones pertinentes (COSO, 1992).
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El modelo COSO de 1992 marco un hito en la concepcion del control interno, al definir
cinco componentes interrelacionados que facilitan la estructura y evaluacion de los sistemas de
control en las organizaciones: ambiente de control, evaluacién de riesgos, actividades de control,
informacidn y comunicacion, y supervision o monitoreo. Estos componentes conforman una

estructura logica que permite identificar los riesgos y aplicar los controles idéneos para mitigarlos.

Con el tiempo, el entorno empresarial siguié sufriendo importantes transformaciones
caracterizadas por la globalizacion de los mercados, el crecimiento de las organizaciones
multinacionales, la aparicion de nuevas tecnologias de la informacion y la progresiva complejidad
de los riesgos corporativos. Estas condiciones evidenciaron la necesidad de expandir el enfoque
tradicional del control interno hacia una perspectiva mas integral de gestion del riesgo.

En este sentido, en el 2004 el comité COSO publico el marco Enterprise Risk Management
— Integrated Framework (COSO ERM), el cual tuvo como fin incorporar la gestion del riesgo
empresarial dentro de la estrategia y procesos organizacionales. Este modelo ampli6 el enfoque
del control interno al incorporar una vision mas estratégica del riesgo, reconociendo que las
organizaciones deben identificar, evaluar y gestionar los riesgos de manera sistematica para lograr
sus objetivos institucionales (COSO, 2004).

El modelo COSO ERM incorporé ocho componentes que posibilitan la organizacion de la
gestion del riesgo a nivel empresarial, incluyendo el ambiente interno, el establecimiento de
objetivos, la identificacion de eventos, la evaluacion de riesgos, la respuesta al riesgo, las
actividades de control, la informacion y comunicacion, y el monitoreo. Esta extension del marco
conceptual mostré que la gestion de riesgos es cada vez mas importante en las practicas

contemporaneas de gobierno corporativo.

Afos mas adelante, en el 2017, el comité COSO lanz6é una publicacion relevante del
modelo de gestion del riesgo empresarial. Esta publicacidn se tituld "Enterprise Risk Management
— Integrating with Strategy and Performance”. Esta actualizacién fue una respuesta a las

transformaciones en el ambiente empresarial mundial, que se distingue por la agudizacion de la
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inestabilidad econdmica, la aceleracion de los progresos tecnoldgicos y un aumento en la presion
regulatoria sobre las entidades. El nuevo enfoque sugiere una mayor integracion entre la gestion
del riesgo, la estrategia de la organizacion y el resultado de las empresas, al reconocer que el riesgo
es un componente inherente en el proceso de toma de decisiones estratégicas (COSO, 2017).

La evolucion del modelo COSO, en general, muestra como las practicas de control interno
y gestion del riesgo se han adaptado a los cambios que han ocurrido en el entorno financiero,
econodmico y regulatorio. Desde que fue concebido inicialmente para fortalecer los sistemas de
control interno hasta su enfoque actual de gestion estratégica del riesgo, el modelo ha ayudado a
elevar notablemente los estandares de eficiencia, transparencia y responsabilidad en las entidades.
De manera continua, el analisis de esta evolucion posibilita entender la relevancia de poner en
marcha mecanismos apropiados de control interno para las organizaciones que estan en fases
tempranas de formalizacion de sus sistemas. Esto ayuda a gestionar los procedimientos

organizacionales, a garantizar la fiabilidad de los datos financieros y a identificar y mitigar riesgos.

3.2. DESCRIPCION DE LOS MODELOS COSO

Durante las tltimas décadas, el marco COSO se ha convertido en una de las principales
referencias a nivel global para disefiar, poner en practica y evaluar los sistemas de control interno
de las entidades. Su relevancia se basa en que brinda un modelo conceptual que posibilita la
integracion de los procesos operativos, administrativos y financieros en el marco de una estructura

sistematica de control enfocada en alcanzar las metas institucionales.

El informe COSO, publicado en 1992, fue un punto de inflexion en la concepcién
contemporanea del control interno porque definid una serie de elementos interconectados y una
definicion que fueron ampliamente adoptadas para poder evaluar la eficacia de los sistemas de
control organizacional. La auditoria, la regulacion y las practicas de gestion empresarial en varios
paises han sido impactadas de manera importante por este marco conceptual (Carmona Ibafez,
2008).
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Después, el modelo se actualizé y amplié para adaptarse a las transformaciones en el
entorno de los negocios, incluyendo perspectivas mas completas vinculadas con la estrategia
organizativa, la gestion del riesgo y la creacion de valor empresarial. Estas actualizaciones
resultaron en varias versiones del modelo COSO, incluyendo el COSO | (1992), el COSO Il ERM
(2004) y el COSO ERM Integrating with Strategy and Performance (2017). Cada uno de estos
modelos tiene rasgos especificos que buscan reforzar los sistemas de control y gestion del riesgo

dentro de las organizaciones.

El estudio de estas versiones posibilita entender como ha cambiado la nocién de control
interno y su implementacién en las compariias, ademas de determinar cuél de estos modelos se

adapta mas a lo que requieren las empresas que estan fortaleciendo sus sistemas de control interno.

3.2.1. Modelo COSO I — control interno integrado (1992)

Uno de los marcos conceptuales més importantes en el campo del control interno es el
modelo COSO I, que fue publicado en 1992 con la denominacion Internal Control — Integrated
Framework. Su objetivo principal fue ofrecer una guia organizada que posibilitara a las entidades
examinar y robustecer sus sistemas de control interno para optimizar la fiabilidad de los datos

financieros, el rendimiento de las operaciones y la observancia de las reglamentaciones legales.

Segun el informe COSO, el control interno es un proceso que lleva a cabo la gerencia, la
junta directiva y el personal restante de una organizacién. Su objetivo es ofrecer un nivel razonable
de seguridad en cuanto al cumplimiento de las metas de la organizacion. Estos objetivos pueden
clasificarse en tres clases principales: la eficiencia y eficacia de las operaciones, la fiabilidad de

los datos financieros y el acatamiento de las leyes y regulaciones pertinentes.

La estructuracion del control interno en cinco componentes interrelacionados fue una de
las aportaciones mas relevantes de este modelo. Estos componentes deben operar juntos para
asegurar la efectividad del sistema de control al interior de la organizacion. Los componentes son
los siguientes: ambiente de control, evaluacion de riesgos, actividades de control, informacion y

comunicacion, y monitoreo.
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Primero que nada, el ambiente de control es la base del sistema de control interno porque
determina los valores éticos y la cultura organizacional que guian las acciones de los integrantes
de la organizaciéon. La integridad, la capacidad del personal, la filosofia de gestion y el estilo de

liderazgo de la direccion superior son algunos de los elementos que comprenden este componente.

Seguidamente, el proceso de evaluacion de riesgos posibilita la identificacion y el andlisis
de las amenazas que tienen el potencial de interferir con la realizacion de los objetivos
organizacionales. La organizacion tiene la posibilidad de crear estrategias y mecanismos de control

que ayuden a reducir los riesgos detectados, basandose en este analisis.

En tercer lugar, las actividades de control, expresado en las politicas y los procedimientos
que la organizacion ha establecido para garantizar la ejecucion eficaz de las directrices de la
direccion se conocen como actividades de control. Estas tareas comprenden las autorizaciones, los

controles fisicos sobre los activos, las revisiones de desempefio y las conciliaciones.

De forma continua, el componente de informacion y comunicacion asegura la rapida
generacion y difusion de informacion pertinente dentro de la organizacion; asi, los distintos niveles

jerarquicos pueden desempefiar correctamente sus responsabilidades.

Por altimo, el monitoreo o supervision posibilita la evaluacion periddica de la efectividad
del sistema de control interno y la implementacion de las modificaciones necesarias para garantizar

su mejora constante.
Este modelo, debido a su estructura transparente y su posibilidad de aplicacion préactica
para mejorar la administracion financiera y administrativa, ha sido adoptado por empresas publicas

y privadas en gran medida, lo que lo ha convertido en uno de los estandares internacionales mas

usados para crear sistemas de control interno (Lafuente, 2016).

3.2.2. Modelo COSO I1 — Enterprise Risk Management (2004)
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Con el proposito de extender la perspectiva del control interno hacia un manejo holistico
del riesgo empresarial, se desarrolla el modelo COSO I, que fue dado a conocer en 2004 bajo la

denominacién Enterprise Risk Management — Integrated Framework.

Este modelo tiene en cuenta que las organizaciones se enfrentan a diversos tipos de riesgos
que provienen de factores econdmicos, tecnoldgicos, regulatorios y operativos. Por esta razon, es
preciso adoptar una perspectiva sistematica que posibilite el reconocimiento, la evaluacién y la
gestion integral de estos riesgos dentro de la organizacion. En este sentido, el marco COSO I

sugiere que la gestion del riesgo se incorpore a los procesos de operacion y estrategia empresarial.

ElI COSO II, contrariamente al COSO I, se compone de ocho componentes que posibilitan
una gestion mas extensa del riesgo empresarial. Los elementos que comprenden este proceso son:
ambiente interno, establecimiento de objetivos, identificacion de eventos, evaluacién de riesgos,

respuesta al riesgo, actividades de control, informacion y comunicacion, y monitoreo.

La introduccién del concepto de gestion del riesgo empresarial (ERM), que tiene como
objetivo incluir el analisis de riesgos en la estrategia de toma de decisiones, es una de las
contribuciones mas importantes de este modelo. Asi, las empresas tienen la posibilidad de prever
los sucesos que podrian perjudicar el cumplimiento de sus metas y elaborar tacticas para manejar

es0s riesgos de manera proactiva.

Segun distintas investigaciones, la adopcion del enfoque ERM mejora la coordinacion entre
las diversas areas de la organizacion, optimiza los procesos de toma de decisiones mediante
informacion mas completa y confiable y robustece la cultura de gestion del riesgo (Velandia-
Pacheco et al., 2022).

No obstante, para las compafilas mas pequefias o aquellas que todavia estan en fases
tempranas de desarrollo de sus sistemas de control interno, la aplicacion del modelo COSO |1
puede ser mas complicada, ya que necesita estructuras administrativas mas formales y procesos

organizacionales mas avanzados.
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3.2.3. Modelo COSO ERM - Integrated with Strategy and Performance (2017)

El comité COSO lanz6 en 2017 una actualizacion del marco ERM titulada Enterprise Risk
Management — Integrating with Strategy and Performance con el fin de adecuar la administracion

del riesgo empresarial a las recientes dinamicas economicas y empresariales.

Este modelo aporta un enfoque mas estratégico a la administracion del riesgo, al admitir
que las organizaciones tienen que incluir el analisis de riesgos en el procedimiento de disefio y
ejecucioén de la estrategia empresarial. En esta linea, la perspectiva presentada por COSO 2017
tiene como objetivo coordinar el manejo de riesgos con la creacién de valor y el rendimiento de la

organizacion.

Dicho modelo tiene un marco conceptual que se divide en cinco componentes
fundamentales: gobierno y cultura, estrategia y establecimiento de objetivos, desempefio, revision

y monitoreo, e informacién, comunicacion y reporte.

Este enfoque posibilita que las organizaciones reconozcan y manejen los riesgos de forma
mas agil, tomando en cuenta elementos como la innovacion tecnoldgica, la complejidad creciente
de los ambientes empresariales y la globalizacion de los mercados. Ademas, fomenta una cultura

organizacional que tiene como pilar la gestion de riesgos para tomar decisiones estratégicas.

En consecuencia, el modelo COSO ERM 2017 tiene como propdsito convertir la gestion
del riesgo en un componente principal de la gobernanza corporativa, posibilitando que las
empresas no solo reduzcan amenazas, sino también detecten oportunidades que favorezcan su

crecimiento y sostenibilidad.

® Retos e inconvenientes del modelo COSO como instrumento de control. Aunque se
reconoce ampliamente al dicho modelo como uno de los marcos conceptuales mas
integrales para el disefio y la implementacion de sistemas de control interno, su
aplicacion en las empresas no esta libre de retos. La adopcidon de modificaciones a nivel

administrativo, cultural y organizacional es necesaria para la puesta en practica exitosa
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de este modelo; sin embargo, esto puede suponer retos, sobre todo para las empresas

que estan en fases tempranas de formalizacion de sus procesos.

Uno de los desafios mas importantes que conlleva la puesta en marcha del modelo COSO
tiene que ver con el compromiso de la alta direccion. EI modelo se basa en la premisa de que el
control interno es responsabilidad de cada uno de los miembros de la organizacion, pero necesita
un liderazgo definido por parte de la gerencia para fomentar una cultura de cumplimiento y control.
Si la direccion no toma un papel activo en el establecimiento y supervision de los mecanismos de
control, los sistemas establecidos pueden transformarse en meras formalidades administrativas que

no tienen un efecto real en la administracion organizacional (Mantilla, 2018).

Asimismo, otro reto significativo esta relacionado con la cultura organizacional. En
numerosas compaiiias, especialmente en las de tamafio mediano o pequefio, los procedimientos
tienden a llevarse a cabo empiricamente y fundamentados en la experiencia del personal. Esto
puede provocar que se opongan a la instauracion de estructuras formales de control. La
implementacién del modelo COSO requiere que se formalicen los procedimientos, se definan las
responsabilidades de forma clara y se establezcan mecanismos de supervision que, si ho son
gestionados apropiadamente, pueden ser percibidos al principio como limitaciones operativas
(Estupifian, 2015b).

La disponibilidad de recursos técnicos y humanos para la implementacion y el
mantenimiento del sistema de control interno es otro punto a tener presente. Para aplicar el modelo
COSO de manera correcta, es necesario contar con personal calificado que tenga la capacidad de
detectar riesgos, crear controles apropiados y examinar con regularidad la eficacia de los
mecanismos puestos en marcha. En numerosas organizaciones, sobre todo en las pequefias y
medianas empresas, las tareas administrativas tienden a ser asumidas por un grupo pequefio de
empleados. Esto puede crear debilidades en el sistema de control interno y obstaculizar la
separacion apropiada de funciones (Arens, Elder & Beasley, 2017).

Ademas, la dificultad para identificar y evaluar los riesgos de manera apropiada es uno

de los problemas maés habituales en la implementacion del modelo COSO. La falta de metodologias
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estructuradas para evaluar los riesgos relacionados con sus procesos administrativos, financieros
u operativos en muchas organizaciones restringe su capacidad para crear controles eficaces. La
administracion del riesgo no solo necesita instrumentos metodoldgicos, sino también un
entendimiento preciso de los objetivos de la organizacion y del contexto en el que trabaja la
compaiiia (COSO, 2013).

Adicional a ello, documentar los procesos y controles es otro reto importante. EI modelo
COSO fomenta la formalizacion de procedimientos, politicas y actividades de control que hagan
posible asegurar la trazabilidad de las operaciones y simplificar los tramites de supervision. No
obstante, en numerosas entidades la documentacion de los procedimientos es escasa 0 no existe,
lo cual complica la estandarizacion de las tareas y eleva la posibilidad de cometer errores, presentar
incongruencias o realizar fraudes (Whittington & Pany, 2019).

La necesidad de implementar sistemas eficientes de supervision y seguimiento también se
suma a los desafios antes mencionados. EI modelo COSO sostiene que es necesario evaluar los
sistemas de control interno de forma constante para asegurar su efectividad y detectar a tiempo
eventuales fallas. Sin embargo, en la realidad, a muchas entidades les faltan procedimientos
sistematicos para evaluar el control interno, lo que impide que se hagan mejoras y ajustes de

manera oportuna y que se optimice la eficiencia de los controles establecidos.

Sin embargo, pese a los desafios sefialados, las organizaciones también tienen ante si
importantes oportunidades de mejora al implementar el modelo COSO. La adopcién de este marco
conceptual permite que la transparencia de los procesos administrativos y financieros se fortalezca,
a que la fiabilidad de la informacion contable mejore y a que sea mas facil tomar decisiones
fundamentadas en datos mas oportunos y exactos. De igual manera, ayuda a fomentar una cultura
de la organizacidn que esté enfocada en el manejo apropiado de los riesgos empresariales, la ética

y la responsabilidad.
Desde el punto de vista profesional del Contador Publico, el modelo COSO es un

instrumento esencial para respaldar la elaboracion de sistemas de control interno que aseguren la

integridad de la informacion financiera y la observancia de las disposiciones reglamentarias. Si
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este modelo se aplica correctamente, los distintos grupos de interés, como clientes, proveedores,

inversionistas y organismos reguladores, tendrdn mas confianza en la gestion de la organizacion.

Por lo tanto, a pesar de que la implementacion del modelo COSO puede enfrentar varios
retos, su adopcion supone una oportunidad estratégica para optimizar la eficacia operacional,
robustecer la administracion del riesgo y afianzar sistemas de control interno que ayuden a alcanzar

las metas organizacionales.

3.3.  ANALISIS COMPARATIVO DE LOS MODELOS COSO

Para determinar cual es el modelo de control interno més apropiado para la empresa que se
estudia, se llevd a cabo un analisis comparativo entre las versiones principales del marco COSO:
COSO 1 (1992), COSO Il ERM (2004), COSO ERM (2017).

En este marco, efectuar un analisis comparativo de los modelos COSO posibilita
determinar sus diferencias a nivel funcional y estructural, ademas de establecer cual de ellos es
mas adecuado para implementarse en la entidad que se estudia. Este tipo de analisis, que es
ampliamente empleado en investigaciones sobre control interno, permite evaluar los marcos
conceptuales existentes y su adecuacion a las particularidades de cada compafiia (Frigo &
Anderson, 2011).

Ademas, este analisis posibilita entender como el enfoque del control interno ha
evolucionado desde una perspectiva tradicional centrada en la informacion financiera hasta
modelos mas completos que se enfocan en la gestidn estratégica del riesgo empresarial. Segun
Beasley, Clune y Hermanson (2005), se deben tomar en cuenta factores como la cultura
corporativa, el tamafio de la compafiia, la estructura organizacional y el nivel de formalidad de los

procesos administrativos al adoptar modelos para gestionar el riesgo empresarial.

Esta comparacion faculta analizar los rasgos estructurales y funcionales de cada modelo,
teniendo en cuenta elementos vinculados a su enfoque de control, rango organizacional y grado de

complejidad para implementar. Segun Fraser y Simkins (2016), cotejar modelos de control interno
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ayuda a elegir el marco mas adecuado para una organizacion, sobre todo cuando se estudian
factores como la dimensidon de la compaiiia, su estructura de administracion y el grado de madurez

de sus procesos.

o Criterios utilizados para el andlisis comparativo de los modelos COSO. Con base en
lo anterior, se definieron los criterios de estructura del modelo, enfoque de control,
alcance organizacional, complejidad de implementacion y tipo de empresas donde
aplica mejor. Estos criterios facilitan la realizacion de una evaluacion comparativa con
el fin de establecer la viabilidad para implementar el modelo COSO en la compania

objeto del estudio.

A. Estructura del modelo. Se refiere a la cantidad de componentes o elementos que
constituyen el marco conceptual del modelo y como estos se organizan para estructurar

el sistema de gestion del riesgo o control interno.

B. Enfoque de control. Permite determinar si el modelo se enfoca sobre todo en la
administracion del riesgo de la empresa, en el control interno convencional o en
incorporar estratégicamente el riesgo en los procedimientos de toma de decisiones

dentro de la organizacion.

C. Alcance organizacional. Se trata de la medida en la que el modelo esta integrado dentro
de la organizacion, es decir, si su implementacion esta restringida a areas especificas
como las finanzas o si comprende toda la estructura organizativa y los procesos

estratégicos.

D. Complejidad de implementacion. Analiza el nivel de dificultad que implica poner en
préctica el modelo en una organizacion, teniendo en cuenta aspectos como la cantidad
de procesos necesarios, el grado de formalizacion administrativa y la necesidad de

recursos especializados o técnicos.
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E. Tipo de empresas donde aplica mejor. Examina el contexto de la organizacion en el
que el modelo tiene mas eficacia, teniendo en cuenta factores como la dimension de la

empresa, el grado de desarrollo organizacional y la complejidad operacional.

F. Objetivo principal. Es el principal proposito que se persigue al poner en practica un
modelo, estrategia, metodologia o herramienta. Determina el resultado clave que se

busca alcanzar y dirige las acciones requeridas para lograrlo en la organizacion.

G. Nivel de madurez organizacional requerido. Alude al nivel de desarrollo, preparacion
y capacidad que una organizacion necesita tener en sus procesos, estructura, cultura y
gestion para poder aplicar un modelo o metodologia con eficacia. Este criterio posibilita
determinar si la entidad tiene las condiciones requeridas para implementar y mantener

esta practica.

Tabla 4.

Comparacion técnica de los modelos COSO

CRITERIO COSO 1 (1992) COSO Il -ERM COSO 111 (2017)
(2004)
Cinco componentes: Ocho componentes Cinco componentes

Estructura del

modelo

ambiente de control,
evaluacion de riesgos,

actividades de control,

informacion y
comunicacion y
monitoreo. Su
estructura es

relativamente simple, lo
que facilita su
comprension e

implementacion.

que integran el control
interno con la gestién
del riesgo empresarial,
lo que amplia su

estructura conceptual y

exige mayor
coordinacién entre
areas.

estratégicos

enfocados en
gobierno,  cultura,
desempefio y

estrategia, disefiados
para integrar la
gestion del riesgo
dentro del proceso

estratégico.
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Enfoque operativo y

Gestion integral del

Enfoque estratégico

financiero. Prioriza la riesgo  empresarial del riesgo. Integra la

confiabilidad de la (ERM). Amplia el gestion del riesgo

informaciéon financiera enfoque hacia la con la planificacion
Enfoque de y la eficiencia de las identificacion y estratégica y el
control operaciones mediante respuesta a riesgos que desempefio

controles internos pueden afectar los organizacional.

béasicos. objetivos

organizacionales.

Medio. Se  aplica Alto. Involucra a toda Muy alto. Abarca la

principalmente a la organizacion, totalidad de la
Alcance procesos incluyendo  procesos organizacion

organizacional

administrativos,

contables y financieros,
por lo que su alcance
suele concentrarse en

areas operativas clave.

operativos, financieros

y de gestion del riesgo.

incluyendo el nivel
estratégico 'y el
gobierno

corporativo.

Complejidad de

Baja — media. Requiere
establecer controles
béasicos y
procedimientos

administrativos, lo que

Media -
gestion

alta. La
del

riesgo exige procesos

integral

formales de

identificacion,

Alta. Su
implementacion

implica integrar la
gestion del riesgo en

la estrategia

implementacion  permite su adopcion evaluacion y respuesta empresarial, lo cual
gradual en a riesgos, aumentando requiere estructuras
organizaciones con la complejidad organizacionales
estructuras simples. organizacional. maduras y cultura de

gestion del riesgo.

PYMES o empresas en Empresas medianaso Grandes
proceso de grandes que cuentan corporaciones 0
formalizacion, donde con procesos empresas con alta

se busca fortalecer los

organizacionales mas

madurez
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Tipo de empresas

controles internos vy

estructurados y

organizacional,

donde aplica mejorar la organizacion requieren gestionar donde la gestion del
mejor de los procesos riesgos empresariales.  riesgo forma parte de
administrativos. la estrategia
empresarial.
Fortalecer el sistema de Gestionar riesgos Integrar riesgo,
Objetivo principal control interno empresariales de forma estrategia y
integral desempefio
Bajo - medio. Tiene la Medio - alto. La Alto. Se necesita una
posibilidad de aplicar el implementacion entidad que cuente
modelo incluso si sus requiere que la con una
procesos no  estan organizacion  cuente organizacion
totalmente con procesos mas o institucional
estructurados. Se menos definidos, una altamente
necesita ~ un  nivel estructura desarrollada,
elemental de organizacional MAas procesos
Nivel de madurez organizacion y ciertas soélida y cierta normalizados, una
organizacional  practicas de gestion, experiencia en cultura
requerido pero no es administracion. La organizacional

imprescindible que la
compafiia disponga de
sistemas muy

sofisticados.

compafiia debe tener
mas coordinacion,
control y formalizacion

de sus tareas.

solida y sistemas de
gestion  firmemente
instaurados. En
general, se trata de
comparfiias con mas
experiencia en
planificacion,

supervision y mejora

constante.

Fuente. Elaboracion propia con base en COSO (1992), COSO (2004), COSO (2017), Fraser &
Simkins (2016) y Moeller (2014).
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o Alcance organizacional y Complejidad de implementacion. La primera variable hace
énfasis al nivel en que el modelo de control interno se incorpora a las distintas areas y
niveles de la organizacién, abarcando desde los procesos operativos hasta la
planificacion estratégica; por su parte, la complejidad de implementacion estd
vinculada con el grado de estructura organizacional, los recursos técnicos y la

formalizacidon administrativa requeridos para implementar cada modelo en una entidad.

Se empled una escala ordinal cualitativa de tres niveles (del 1 al 3) para elaborar el mapa
comparativo de la complejidad de implementar los modelos COSO y su alcance organizacional,
con el objetivo de mostrar, de manera sencilla, las diferencias relativas entre los modelos
estudiados. Esta escala posibilita dividir cada variable en tres niveles: bajo (1), medio (2) y alto

(3), lo que hace més fécil la interpretacién visual de los resultados del analisis comparativo.

El uso de escalas ordinales de tres niveles es habitual en investigaciones que analizan
organizaciones y comparan evaluaciones, sobre todo cuando se pretende representar graficamente
rasgos conceptuales surgidos del analisis tedrico, no de mediciones cuantitativas directas. En esta
linea, la escala posibilita que la informacion de los modelos COSO se resuma, situando a cada uno
dentro de un rango relativo de complejidad y alcance organizacional (Moeller, 2014).

Segun este criterio, el valor 1 representa un nivel de complejidad o alcance bajo; esta
relacionado con modelos cuyas necesidades de implementacién y estructura conceptual son
sencillas. El valor 2 es intermedio y se refiere a modelos que incluyen procedimientos mas amplios
para gestionar el riesgo. Finalmente, el valor 3 muestra un nivel elevado, correspondiente a
aquellos modelos que incorporan la gestion del riesgo en la estrategia organizacional y demandan

niveles superiores de madurez institucional.

Figura 5.

Mapa comparativo de alcance y complejidad de los modelos COSO
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Fuente. Elaboracién propia

e Interpretacion del mapa comparativo. El modelo COSO I esta en un nivel BAJO de
alcance organizacional y presenta una complejidad reducida a la hora de implementarlo,
segiin se puede apreciar en el grafico. Esto lo hace ser una opcion factible para
organizaciones que estan en proceso de robustecimiento de sus estructuras
administrativas. Por su parte, el modelo COSO II ERM tiene un nivel INTERMEDIO
de alcance organizacional, porque se centra en la gestion global del riesgo empresarial,
lo cual significa que los procedimientos de coordinacion y analisis en la organizacion
aumentan. Para concluir, el modelo COSO ERM (2017) se encuentra en la cima, con un
nivel ALTO, tanto en términos de complejidad de implementaciéon como de alcance
organizacional, porque su perspectiva busca incorporar la gestion del riesgo en la

estrategia empresarial y en la creacion de valor para la organizacion.

e Anailisis critico comparativo y seleccion del modelo. El analisis de las distintas
versiones del modelo COSO posibilita detectar no solo las divergencias estructurales
entre los marcos conceptuales existentes, sino también el progreso que ha tenido la

perspectiva del control interno hacia modelos mas integrados de gestion del riesgo
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empresarial. El modelo COSO I (1992) esta centrado sobre todo en la estructuracion y
robustecimiento del sistema de control interno mediante cinco elementos esenciales,
mientras que las versiones siguientes —COSO II (2004) y COSO ERM (2017)—
extienden su campo hacia la administracion integral del riesgo y su combinacién con la

estrategia de la organizacion.

Desde un punto de vista analitico, esta transformacion se debe a las transformaciones que
han tenido lugar en el contexto empresarial mundial, que se distingue por tener niveles mas altos
de incertidumbre, una mayor complejidad regulatoria, progresos tecnoldgicos y la necesidad
creciente de robustecer los sistemas de gobierno corporativo. En este escenario, los modelos mas
vanguardistas incluyen mecanismos para la identificacion, valoracion y gestion estratégica de los
riesgos a nivel organizacional. Esto supone un progreso importante en la conceptualizacion

contemporanea del control interno.

Sin embargo, la implementacion de estos modelos también requiere un aumento
significativo en los requisitos organizacionales. Para implementar marcos de gestion integral del
riesgo empresarial, es necesario contar con estructuras administrativas solidas, sistemas de
informacién unificados, procesos estratégicos establecidos formalmente, una cultura
organizacional que se enfoque en la gestion del riesgo y empleados que posean habilidades técnicas
especificas para determinar y valorar los riesgos a distintos niveles dentro de la organizacion.

En este contexto, la eleccion de un modelo de control interno no debe depender solamente
de su nivel de desarrollo tedrico o de su grado de refinamiento conceptual, sino también de cuan
pertinente es en relacion con las capacidades y caracteristicas del organismo en el que se desea
aplicar. Si la organizacién no tiene las condiciones estructurales necesarias para poner en practica
un modelo muy complejo, no se asegura que su adopcion produzca resultados superiores; incluso
podria ocasionar resistencia interna del personal, sobrecarga administrativa o problemas

operativos.

Siguiendo este razonamiento y teniendo en cuenta los resultados obtenidos durante el

diagnostico organizacional, se identificd que la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. se encuentra
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en una etapa inicial de formalizacion de su sistema de control interno. Aunque la empresa tiene
procesos administrativos y operativos que hacen posible la ejecucion de sus actividades, éstos
estan caracterizados por una limitada documentacion de los procedimientos, la ausencia de
mecanismos formales de gestion del riesgo y una dependencia importante del conocimiento
empirico del personal para la ejecucion de algunas actividades organizacionales. Estos rasgos
indican que el nivel de madurez organizacional es bajo, lo que sugiere que se debe consolidar
primero las bases estructurales del sistema de control interno antes de progresar hacia modelos

més complejos para gestionar estratégicamente el riesgo corporativo.

Ademas, se detecto en el proceso de diagnostico que era necesario optimizar elementos
esenciales vinculados con el control interno, como la definicion clara de responsabilidades, la
formalizacién de procesos administrativos, la creacion de métodos para supervisar y mejorar los
procedimientos para hacer seguimiento a las actividades de la organizacion. Lo anterior esta
directamente relacionado con los cinco componentes establecidos por el modelo COSO |, que

forman la base para robustecer el sistema de control interno en las organizaciones.

Para Moeller (2014), el modelo COSO I es una herramienta particularmente apropiada para
entidades que estan en fases tempranas de consolidacion de sus sistemas de control interno, porque
ofrece una estructura sencillay clara que facilita la creacion de controles basicos, el fortalecimiento

de la cultura organizacional y la mejora de la fiabilidad de los datos financieros.

En consecuencia, el modelo COSO | (1992) se presenta como la alternativa metodoldgica
mas pertinente y coherente con la realidad organizacional de la empresa objeto de estudio. Su
enfoque estructural permite establecer un ambiente de control sélido, definir procedimientos
formales para la identificacion y evaluacion de riesgos, implementar actividades de control
especificas y fortalecer los canales de informacidn y supervision sin requerir niveles excesivos de

complejidad organizacional.
Por lo tanto, el modelo COSO 1 (1992) es la opcion metodoldgica méas adecuada y alineada

con la realidad organizativa de la compafiia que se estudia. Su perspectiva estructural posibilita

crear un entorno de control robusto, delinear métodos formales para la evaluacion e identificacion
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de riesgos, poner en marcha acciones especificas de control y reforzar los canales de supervision

e informacidn sin que sea necesario un nivel desmedido de complejidad organizacional.

Desde el ambito del ejercicio profesional del contador pablico, la implementacion del
modelo COSO 1 es particularmente relevante porque este marco ayuda a establecer controles que
colaboran para asegurar que la informacion financiera sea transparente, confiable y razonable.
Ademas, brinda la posibilidad de robustecer los procedimientos de supervision y evaluacion de los
riesgos vinculados a la administracion contable y administrativa de la entidad.

Para la empresa objeto de estudio, implementar el modelo elegido es una oportunidad
estratégica para robustecer sus practicas de control interno, optimizar la calidad de la informacion
empleada en las decisiones, disminuir los riesgos financieros y operativos, y presentar a clientes,
proveedores y organismos de control una imagen organizativa mas firme y digna de confianza. En
el sector inmobiliario, en el que la administracion apropiada de los recursos y la confianza son
componentes esenciales para el progreso de las actividades corporativas, establecer un sistema
formal de control interno se transforma en un elemento distintivo que ayuda a consolidar

institucionalmente la compafiia.
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4. CAPITULO Il. DIAGNOSTICO DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO EN LOS
PROCESOS ADMINISTRATIVOS, FINANCIEROS Y OPERATIVOS DE LA
AGENCIA INMOBILIARIA SIME S.AS

4.1. IDENTIFICACION Y CARACTERIZACION DE LOS PROCESOS DE LA
AGENCIA INMOBILIARIA SIME S.A.S.

La identificacion y caracterizacion de los procesos es una etapa fundamental dentro del
diagndstico organizacional, puesto que permite entender de manera estructurada como se
desarrollan las actividades que conforman la operacién de la empresa. Desde la Optica de la gestion
por procesos, las organizaciones deben ser analizadas no s6lo desde su estructura jerarquica sino
también a partir del conjunto de actividades interrelacionadas que posibilitan la transformacion de

insumos en productos o servicios dirigidos a los clientes (Davenport, 1993).

En este sentido, podemos definir un proceso como un conjunto de actividades relacionadas,
que utilizan recursos organizacionales para producir resultados orientados al cumplimiento de
objetivos especificos dentro de la empresa. Segun Harrington (1997), los procesos
organizacionales constituyen una forma de ordenar las actividades empresariales, permitiendo

coordinarlas entre las distintas areas, asi como controlar las operaciones.

Para el caso de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S, se realiz6 la identificacion de los
procesos teniendo en cuenta las principales actividades desarrolladas por la organizacion dentro
de su operacion cotidiana. Estos procesos se clasificaron en cuatro grandes grupos: operativos,
administrativos, contables y financieros, con el fin de facilitar su andlisis y permitir,

posteriormente, la identificacion de riesgos y la evaluacion del sistema de control interno.

Esta clasificacion resulta favorable para los andlisis organizacionales porque posibilita distinguir
entre los procesos que crean valor directo para el cliente y aquellos que respaldan la operacion de
la compafia. De acuerdo con lo propuesto por Porter (1985), las organizaciones llevan a cabo
diversos tipos de actividades que se incorporan en su cadena de valor. En esta cadena, algunas
actividades estan directamente vinculadas a la prestacion del servicio y otras desempefian

funciones de soporte que son esenciales para el funcionamiento del sistema empresarial.
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4.1.1. Mapa de procesos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

El mapa de procesos es una herramienta que posibilita la representacion grafica de como
interactuan las distintas actividades que integran el funcionamiento de una organizacion. Con este
instrumento, es factible observar las conexiones entre los diferentes procesos de la empresa 'y como

estos contribuyen a alcanzar las metas organizacionales (Harrington, 1997).

Para la empresa objeto de estudio, se cre6 dicho instrumento con el objetivo de reconocer
y estructurar las actividades mas importantes que la compafiia lleva a cabo en su operacion diaria,
lo cual ayuda a entender como funciona y sirve como fundamento para el analisis subsiguiente de

los riesgos Y la valoracion del sistema de control interno.

Los procesos se clasificaron en cuatro categorias principales para su creacién: operativos,
administrativos, contables y financieros. Los procesos administrativos proporcionan apoyo
organizacional, a diferencia de los procesos operativos, que estan directamente vinculados con la
provision de servicios inmobiliarios. Por otro lado, los procedimientos contables y financieros
posibilitan la administracién, el control y el registro de los recursos econémicos que provienen de

las operaciones de una empresa.
Asi, el mapa de procesos posibilita observar cdmo interactian las distintas areas de la
compafia y es una herramienta esencial para llevar a cabo el diagnostico organizacional y la

evaluacion subsiguiente del sistema de control interno (Dumas et al., 2018).

Figura 6.

Mapa de procesos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S
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Fuente. Elaboracion propia

4.1.2. Clasificacion y descripcion de los procesos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

Siguiendo esta perspectiva; se identificaron, clasificaron y describieron los principales

procesos llevados a cabo por la inmobiliaria, que se detallan a continuacion.

4.1.2.1. Procesos operativos

Son aquellas actividades que estdn directamente vinculadas con la oferta del servicio
inmobiliario y con la creacion de valor para los clientes de la empresa. La gestion, administracion
y comercializacion de los bienes inmuebles que componen el portafolio de la compafiia son

factibles gracias a estos procesos, que constituyen el nucleo del negocio.
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Se reconocen los procesos operativos a continuacion dentro de la Agencia Inmobiliaria

SIME S.A.S.:

e Captacion de inmuebles: Se trata de la identificacion y conexion de propiedades que
los duefios quieren poner en alquiler, administracion o venta por medio de la
inmobiliaria. Este procedimiento comprende la toma de contacto con los duefos, el
analisis inicial del inmueble y la formalizacioén de pactos para su comercializacion o

gestion.

¢ Promocion y comercializacion de bienes inmuebles: Son las acciones que buscan dar
visibilidad a las propiedades disponibles utilizando distintos medios de promocion,
incluyendo canales comerciales de la inmobiliaria, plataformas digitales y redes
sociales. Asimismo, incluye la gestion de las visitas, el asesoramiento a los clientes que

estén interesados y el seguimiento de las acciones comerciales.

e Gestion de arrendamientos: Entiende las labores asociadas a la gestion de contratos
de arrendamiento, que incluyen el seguimiento del cumplimiento de los términos
contractuales, la vinculacion de arrendatarios y la administracion general del servicio

durante la duracion del contrato.

e Estudio de arrendatarios: La verificacion de la informacion financiera y personal de
los potenciales arrendatarios es parte de este proceso, con el objetivo de medir su
capacidad para pagar y reducir los riesgos relacionados con el incumplimiento de las

obligaciones del contrato.

e Formalizacion de contratos: Comprende la redaccion, la revision y la firma de
contratos de arrendamiento u otros acuerdos vinculados a la administracion
inmobiliaria. Este procedimiento asegura que las condiciones acordadas entre las partes

estén documentadas adecuadamente.
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Administracion de los predios: Corresponde a la gestion integral de los bienes
administrados por la inmobiliaria, incluyendo el seguimiento a los contratos vigentes,
la coordinacidon con propietarios y arrendatarios, asi como la supervision general del

estado del inmueble.

Gestion de mantenimiento de inmuebles: Consiste en la coordinacion y seguimiento
de las actividades de mantenimiento o reparacidon que requieren los inmuebles

administrados, garantizando su adecuado estado y funcionalidad.

Intermediacion en venta de propiedades: Hace énfasis a la administracion comercial
que lleva a cabo la inmobiliaria para simplificar la compra y venta de inmuebles entre
duenos y compradores interesados, proporcionando orientacién durante el proceso de

negociacion y formalizacion de la transaccion.

4.1.2.2. Procesos administrativos

Son las actividades de soporte que posibilitan la coordinacién de los distintos sectores de

la compafiia y permiten el funcionamiento organizacional.

En esta categoria se detectan los siguientes procesos:

Direccién administrativa: Incluye las acciones vinculadas con la organizacion,
planificacion y supervision de las operaciones generales de la compafia, ademas del
apoyo a los diferentes campos para que cumplan con sus responsabilidades.

Atencion al cliente: Entiende las acciones dirigidas a proporcionar informacion,
solucionar dudas y manejar peticiones de arrendatarios, propietarios y clientes
potenciales de la inmobiliaria.

Manejo documental y archivo: Se trata de organizar, almacenar y supervisar los
documentos digitales y fisicos vinculados con contratos, soportes administrativos y otra

informacidn que sea importante para el funcionamiento de la compafiia.
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Coordinacion de contratos: Hace referencia al monitoreo y supervision de los contratos
que la inmobiliaria ha realizado, lo que incluye la comprobacion de vencimientos,
renovaciones y cumplimiento de las condiciones acordadas.

Gestion de comunicaciones: Concibe las acciones vinculadas con la transmision de
informacion entre la empresa, sus clientes y otros actores externos, asegurando asi el
envio correcto de mensajes y la coordinacion de tareas.

Control de proveedores: Incorpora la eleccidn, contratacion y supervision de
proveedores que ofrecen servicios vinculados con mantenimiento, reparaciones u otras

tareas indispensables para la administracion de los inmuebles.

4.1.2.3. Procesos contables

Son aquellas funciones que estan dirigidas al registro, control y clasificacion de las

operaciones econdmicas realizadas por el ente, con el fin de lograr una adecuada elaboracion de la

informacion financiera.

En esta categoria se identifican los siguientes procesos:

Asiento contable de operaciones: Consiste en reconocer y registrar en los sistemas

contables correspondientes las transacciones econdmicas realizadas por la empresa.

Control de ingresos por arrendamientos: Se refiere al reconocimiento contable de los

ingresos procedentes de los canones de arrendamiento gestionados por la inmobiliaria.

Registro de comisiones por ventas: Incluye el registro de las ganancias obtenidas por

la compaiiia derivadas de la intermediacion en la venta de bienes inmuebles.

Conciliaciones bancarias: Ello permite verificar que los asientos contables

correspondientes se reflejen en las cuentas bancarias de la empresa.
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Elaboracion de relaciones de pagos a propietarios: Consiste en la elaboracion de
informes detallados con los valores recaudados en concepto de arrendamientos y los

montos que deben ser transferidos a los propietarios de los inmuebles.

Preparacion de soportes contables: Contiene la preparacion y ordenacion de la
documentacién como comprobantes de ingreso, comprobantes de egreso y demas

soportes que sustentan las operaciones registradas en la contabilidad.

4.1.2.4. Procesos financieros

Se relacionan con la administracion y control de los recursos monetarios de la empresa y

con la gestion de los flujos de efectivo generados por la operacion.

Dentro de esta categoria se identifican los siguientes procesos:

Facturacion de canones de arrendamiento: Consiste en la elaboracion de documentos

para dar forma al cobro de los canones de arrendamiento a los arrendatarios.

Recaudo de pagos de arrendatarios: Entiende las actividades dirigidas a recibir y
comprobar los pagos que hacen los arrendatarios, ya sea por transferencia, consignacion

o cualquier otra forma de pago.

Control de cartera: Se refiere al control de los pagos pendientes por los inquilinos, lo

cual permite detectar casos de mora y tomar acciones de gestion para la cobranza.

Programacion de pagos: Comprende la planificacion y la gestion de los pagos que la

empresa debe hacer a propietarios, proveedores u otros terceros.

Pagos a propietarios: Se trata de que, una vez descontados los gastos o las comisiones
autorizadas, se transfieran los recursos que corresponden a los canones de arrendamiento

recaudados.
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¢ Administracion de fondos de propietarios: Este procedimiento supone la administracion
responsable de los recursos econdmicos de los duefios de las propiedades que gestiona la

inmobiliaria, asegurando una gestion transparente y controlada.

A continuacion, se procede a presentar las herramientas de diagnostico utilizadas; tales
como la matriz SIPOC y demas; a partir de la cual se hizo una identificacion preliminar de los
riesgos por proceso Y la lista de chequeo, teniendo como base los diferentes componentes COSO,
es importante precisar que la informacion que se presenta en cada instrumento fue obtenida a partir
de un trabajo de campo donde en varias reuniones y a partir de una entrevista (ver Anexo D) con
el talento humano que comprende la compafiia, se obtuvieron datos relevantes que ayudo a la
construccion de las demas herramientas usadas en dicha investigacion, siendo los cargos

participantes los siguientes:

o Gerente

e Contador publico

o Auxiliar contable

o Auxiliar administrativa

e Asesora comercial

4.1.3. Matriz SIPOC de los procesos criticos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

La matriz SIPOC es un instrumento de analisis de procesos que se emplea para determinar
y entender los componentes esenciales que participan en el progreso de una tarea organizativa. La
palabra SIPOC proviene de las iniciales en inglés de los siguientes términos: Suppliers
(proveedores), Inputs (entradas), Process (proceso), Outputs (salidas) y Customers (clientes). Este
término facilita la visualizacion estructurada de la relacion entre los distintos participantes y

recursos que intervienen en un proceso empresarial (George, 2002).

Dicha herramienta, desde el punto de vista de la gestion por procesos, posibilita que se

entienda el flujo de tareas en una organizacion y a la vez permite determinar qué recursos son
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necesarios para llevar a cabo cada proceso y cudles son los resultados producidos para los usuarios
internos o externos. Esta herramienta también ayuda a definir con claridad el alcance de los
procesos que se analizan; esto es beneficioso para las etapas de evaluacion organizacional
posteriores, por ejemplo, la deteccion de riesgos y el analisis de controles internos (Pyzdek &
Keller, 2014).

La matriz SIPOC se utiliz6 como herramienta para la caracterizacion de los procesos
criticos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., permitiendo organizar informacion relacionada
con proveedores, entradas, actividades, salidas y clientes de cada proceso. Su utilizacion facilitd
la comprension de la estructura y funcionamiento de los procesos y sirvié como insumo para la

posterior identificacion de riesgos y controles.

Los procesos criticos identificados tras examinar las actividades realizadas por la entidad

fueron los siguientes:

e Captacion de inmuebles

e Gestion de arrendamientos

e Recaudo de pagos de arrendatarios

e FElaboracion de relaciones de pago a propietarios

Se examinaron estos procedimientos a través de la creacion de matrices SIPOC, que hacen
posible determinar los proveedores de recursos o informacion, los insumos necesarios, las

actividades que integran el proceso, los resultados producidos y los usuarios finales del servicio.

Tabla 5.

Matriz SIPOC de los procesos criticos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

MATRIZ SIPOC

Proceso 1: Captacion de inmuebles

Riesgo

Proveedores Entradas Proceso Salidas Clientes . .
identificado
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verificacion  de
., documentos
Evaluacion
o Base de datos . legales del
Asesores Documentos  preliminar . Clientes .
) ; de inmuebles . inmueble,
comerciales  del inmueble del . . interesados
: disponibles generando
inmueble .
posibles
problemas
legales
Errores en la
< Datos de Registro del  Informacion " digitacion  ylo
Area . . Area )
A contacto del  inmueble en comercial del . registro de
administrativa L ; . comercial . .,
propietario el sistema inmueble informacién en
el sistema
Proceso 2: Gestion de arrendamientos
) . Riesgo
Proveedores Entradas Proceso Salidas Clientes . i
identificado
., Inmueble Publicacién con
., Publicacién . . !
S Informacion disponible . datos incorrectos
Propietarios . del Arrendatarios .
del inmueble . para y/o incompletos
inmueble . .
arrendamiento del inmueble
Evaluacion
inadecuada del
. . arrendatario,
] Documentos  Estudio del Arrendatario . ;
Arrendatarios . Propietarios generando riesgo
personales  arrendatario aprobado de
incumplimiento
en pagos
Fallas en la
., elaboracion del
. ., Elaboraciéon  Contrato de
Area Informacion . . contrato que
L . y firmadel arrendamiento SIME S.A.S.
administrativa  contractual . puedan generar
contrato formalizado .
conflictos
legales
Proceso 3: Recaudo de pagos de arrendatarios
. . Riesgo
Proveedores Entradas Proceso Salidas Clientes . e
identificado
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Pago del canon

Arrendatarios de Recepcion  Registro del

Propietarios

Registro erroneo
de los pagos

arrendamiento del pago pago recibidos
Falta de
) conciliacion
Entidades =~ Comprobante Verificacion Actualizacion Area entre los pagos
financieras de pago del pago de cartera contable  recibidos y los

registros
contables

Registro en  Informacion
sistema financiera  SIME S.A.S.
financiero actualizada

Area Informacion
financiera del contrato

Retrasos en el
registro de la
informacion
financiera

Proceso 4: Elaboracion de relaciones de pago a propietarios

Proveedores Entradas Proceso Salidas Clientes

Riesgo
identificado

Revision de  Relacion de

Fallas en la

" Registro de . . consolidacion de
Area contable ) pagos pagos a Propietarios .
ingresos - o ingresos
recibidos  propietarios L
recibidos
Calculo
< . Calculo de incorrecto de
Area Informacién de Informe de . ..
. ) . valores a Lo Gerencia  comisiones 0
financiera comisiones . liquidacion
transferir valores a
transferir
., Pagos
. . Elaboracion . g
Sistema Informacién de Transferencia equivocados y/o

del informe SIME S.A.S.

contable  arrendamientos q a propietarios
e pagos

retraados a los
propietarios

Fuente. Elaboracién propia

4.2. IDENTIFICACION DE RIESGOS POR PROCESOS

La deteccion de riesgos es una fase esencial del estudio organizacional porque posibilita la

identificacion de sucesos potenciales que pueden tener un impacto en la consecucion de las metas

empresariales. En términos de control interno, el riesgo es considerado como la probabilidad de

que se produzca un suceso que afecte de manera negativa las operaciones, la informacion

financiera o el cumplimiento normativo de la entidad (COSO, 2017).
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En este contexto, si las organizaciones identifican riesgos con anticipacion, tienen la
posibilidad de establecer mecanismos de control que ayuden a evitar pérdidas econdémicas, errores
o irregularidades. Segun varias investigaciones acerca de la gestion organizacional, el analisis de
riesgos es particularmente importante en las compafiias que estan fortaleciendo sus sistemas de
control interno, pues permite detectar falencias administrativas y operativas que pueden ser

subsanadas a través del establecimiento de controles apropiados (Moeller, 2014).

En lo que respecta a la compafiia objeto de investigacion, se llevaron a cabo dos
procedimientos para la identificacion de riesgos: el estudio de las matrices SIPOC y del mapa de
procesos ya establecidos. Este estudio posibilito la identificacion de potenciales escenarios que
podrian impactar el desarrollo habitual de las actividades operativas, financieras, contables y

administrativas de la compafiia.

4.2.1. Anélisis de riesgos

A través de la evaluacion de los procedimientos criticos de la compafiia, se detectaron
varios peligros relacionados con el desarrollo de las actividades inmobiliarias. Estos riesgos estan
vinculados sobre todo con temas administrativos, operativos y financieros que tienen la capacidad
de influir en la fiabilidad de los datos producidos por la organizacion y en la eficacia de los

procedimientos.

e Captacion de inmuebles. La etapa de captacion de inmuebles es esencial en la operacion
inmobiliaria, porque faculta la creacion del portafolio de propiedades listas para ser
arrendadas o vendidas. En el transcurso de este proceso, pueden surgir peligros
relacionados con la recoleccion insuficiente de datos sobre la propiedad, la falta de
documentos legales o la verificacion erronea de la informacion proporcionada por los
duefos. Estos escenarios podrian dar lugar a problemas relacionados con la propiedad del

bien o dificultades en el proceso de comercializacion del inmueble.

e Gestion de arrendamientos. Las actividades vinculadas con la promocion del inmueble,

la evaluacion de posibles arrendatarios y la formalizacion del contrato de arrendamiento
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son parte de la gestion de arrendamientos. Durante esta fase pueden presentarse peligros
relacionados con elegir inadecuadamente a los arrendatarios, no verificar la
documentacion o redactar contratos de manera incorrecta. Estos factores pueden influir en
el cumplimiento de los pagos del canon arrendaticio y dar lugar a disputas contractuales

entre las partes implicadas.

Recaudo de pagos de arrendatarios. El recaudo de pagos es un procedimiento de
captacion econdmica esencial para la compaiiia, dado que asegura el ingreso de recursos
provenientes de los contratos de arrendamiento. En este proceso pueden surgir peligros
asociados a equivocaciones en el registro de los pagos, demoras en la actualizacion de los
datos financieros o discrepancias entre las anotaciones contables y las transacciones
bancarias. Podria verse comprometida la fiabilidad de la informacion financiera de la

compafiia si no se implementan mecanismos apropiados de control.

Elaboracion de relaciones de pago a propietarios. El desarrollo, chequeo y liquidacion
final de las relaciones de pago a propietarios implica saldar los valores correspondientes a
los canones de arrendamiento recibidos, deduciendo las comisiones y otros conceptos que
la empresa ha determinado. La posibilidad de equivocaciones en los calculos de dicha
segregacion, las demoras en la elaboracion de informes de pago o las incongruencias en
los datos empleados para ejecutar las transferencias a los duefios son algunos de los
peligros vinculados a este procedimiento. Estos escenarios tienen la posibilidad de dafar

la confianza del cliente y provocar insatisfaccion en la calidad del servicio.

4.2.2. Matriz preliminar de riesgos

Se elabord una matriz preliminar de riesgos, que posibilita el analisis de cada evento en

términos de su probabilidad de ocurrencia y del impacto potencial en la organizacion, tomando

como base los riesgos detectados en la matriz SIPOC. Esta técnica se usa con frecuencia en

procesos de evaluacion del control interno, porque ayuda a priorizar los riesgos y a tomar

decisiones que vayan dirigidas a su reduccion. Dicho esquema ofrece una estructura organizada

para observar los riesgos mas relevantes vinculados a las actividades de la organizacion.
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Se utiliz6 una escala de tres niveles cualitativa para la evaluacion de los riesgos:

. Probabilidad: Baja (1), Media (2), Alta (3)

. Impacto: Bajo (1), medio (2), alto (3)

La combinacién entre probabilidad e impacto permite calcular el nivel de riesgo, lo que
posibilita clasificar los riesgos en niveles bajos, medios o altos y simplifica su analisis en el
diagnostico organizacional. Por lo tanto, se agrega que, dicho instrumento se utilizé para organizar
y sistematizar los riesgos identificados en los procesos analizados, relaciondndolos con sus causas,
consecuencias y valoracion correspondiente. Esta herramienta permitié estructurar la informacion

obtenida durante el diagnéstico y establecer una base para la priorizacion de los riesgos que

requieren atencién dentro de la propuesta de lineamientos de control interno.

Tabla 6.

Matriz preliminar de riesgos

TIPO DE

NIVEL DE

ITEM RIESGO IMPACTO PROBABILIDAD CAUSA EFECTO
RIESGO RIESGO
Seleccién Evaluacion Incumplimiento en
1 inadecuada de  Financiero 3 3 Alto insuficiente de la el pago del
arrendatarios capacidad de pago  arrendamiento
Error en la Falta de Pagos incorrectos
2 liquidacién de  Financiero 3 2 Alto verificacion de -
) a propietarios
paqos célculos
Falta de Legal / Ausencia de  Posibles conflictos
3 verificacion g . 3 2 Alto procedimientos de  legales sobre la
Operativo . 3
documental validacién propiedad
Conflictos legales
Errores en Falta de revision entre la
4 contratos de Legal 3 1 Alto - "
. contractual administracion y el
arrendamiento .
arrendatario
Registro . . Procesos Diferencias en la
. Financiero / . L.
5 incorrecto de 2 3 Alto manuales o falta informacion
L Contable [ . .
pagos recibidos de conciliacion financiera
Registro Falta de L
incompleto de estandarizacion en Informacion
6 . p o, Operativo 1 3 Medio L. incorrecta para la
informacién del la recoleccion de e
. comercializaciéon
inmueble datos
Retrasos en Falta de Informacion
7 registro de Operativo 2 2 Medio seguimiento de desactualizada
pagos pagos sobre cartera
. Procesos .
Retrasos en  Operativo / . . . Inconformidad de
R - . 2 2 Medio administrativos L
transferencias  Financiero L propietarios
ineficientes

Fuente. Elaboracion propia
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4.2.3. Mapa de calor de los riesgos

El mapa de calor o “Heat map” es un instrumento grafico que se usa en la administracion
de riesgos y que posibilita una representacion visual del grado de criticidad de los mismos. Esto
se logra mediante la combinacion entre la probabilidad de ocurrencia y el impacto que pueden
tener en la organizacion. Su empleo permite que las decisiones relacionadas con su reduccion en

el sistema de control interno sean priorizadas.

Segun el Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission (2017),
para determinar respuestas apropiadas que posibiliten la disminucion de la exposicion
organizacional, es necesario tomar en cuenta tanto la probabilidad como el impacto de los sucesos
durante la evaluacién del riesgo. En esta linea, el mapa de calor es un instrumento esencial para
analizar y evaluar los riesgos. De acuerdo con la Norma ISO 31000 (2018), el analisis del riesgo

tiene que tener en cuenta tanto la probabilidad como el impacto de los eventos.

Ademas, segln autores como Lam (2014), los mapas de calor posibilitan que la
interpretacion de los riesgos criticos internos de una organizacion sea mas sencilla, lo cual favorece

su comunicacion en los niveles estratégicos y operativos.

En el caso de la entidad objeto de investigacion, el mapa de calor fue construido utilizando

una escala cualitativa de tres tipos:

o Probabilidad: Baja (1), Media (2), Alta (3)
e Impacto: Bajo (1), Medio (2), Alto (3)

Teniendo presente que cada riesgo tiene un item numérico asignado, estos se ubican dentro

del mismo y con ello; el hecho de combinar estas variables permite categorizar los riesgos en estos

niveles:
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Figura 7.

Escala cualitativa de categorizacion de niveles de riesgos

Impacto /
RIESGO
Probabilidad BAJA MEDIA ALTA
BAJO (1) *ALTO: @
MEDIO (2) * MEDIO: [
ALTO(3) | *BAJO: @

Fuente. Elaboracién propia

Figura 8.

Mapa de calor de los riesgos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

Impacto /
Probabilidad

BAJA MEDIA ALTA

BAJO (1)

MEDIO (2)

ALTO (3)

Fuente. Elaboracién propia

e Analisis del mapa de calor. Se evidencia que hay una gran concentracion de riesgos en
niveles criticos, sobre todo aquellos vinculados a la elaboracion de liquidacion de pagos a

propietarios, la gestion de arrendamientos y a errores presentados en la realizacion de los
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contratos arrendamiento. Este caso refleja que existe una exposicion al riesgo muy elevada,
que se relaciona en particular con la carencia de controles estipulados, dado el hecho de
depender en mayor parte de procesos manuales y la falta de un método organizado para
gestionar el riesgo. Por lo tanto, es preciso robustecer dichos procesos a través de la
implementacion de un modelo de control interno idoneo, que facilite la administracion
eficiente de los riesgos organizacionales. Cabe destacar que, se utilizo como herramienta
de representacion grafica para visualizar la valoracion de los riesgos identificados,
facilitando su clasificacion y priorizacion de acuerdo con los niveles de probabilidad e

impacto establecidos en la matriz de riesgos.

4.3. RECOLECCION DE INFORMACION SOBRE LOS CONTROLES EXISTENTES

La recoleccion de informacion es una etapa fundamental en el diagnéstico del sistema de
control interno, pues posibilita la obtencion de pruebas empiricas acerca de como se llevan a cabo
los procesos dentro de la organizacion y los mecanismos de control que la compafiia ha puesto en
marcha. Desde el punto de vista metodoldgico, esta fase tiene como objetivo comparar los

principios tedricos del control interno con la realidad operativa de la entidad.

Segun el marco conceptual del control interno, para lograr una vision integral de como
funciona una organizacién, la evaluacion de los controles debe basarse en diversas técnicas para
recopilar informacion, como entrevistas, revisién documental y herramientas estructuradas de
verificacion (Mantilla, 2018).

En este contexto, se emplearon tres métodos fundamentales de recopilacién de datos para
realizar el diagndstico del sistema de control interno en la empresa objeto de estudio: evaluacion
de documentos internos, entrevistas al talento humano que componen la entidad y el uso de una
lista de chequeo fundamentada en los componentes del modelo COSO I. Estas herramientas
posibilitaron el reconocimiento de las practicas formales de control existentes, asi como de las

acciones que se ejecutan empiricamente dentro de la organizacion.
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4.3.1. Revisidon documental interna y observacion directa

Con el objetivo de conseguir pruebas sobre como se llevan a cabo los procesos
administrativos, contables y operativos dentro de la compafiia, se efectudé también una revision
documental y observacidon directa; conjuntamente, con los instrumentos de la lista de chequeo y

de las entrevistas realizadas al talento humano de la organizacion.

El andlisis de distintos documentos empleados en la administracion cotidiana de la
inmobiliaria, como contratos de alquiler, registros de pagos realizados por los inquilinos,
relaciones de pago a los propietarios, recibos contables y otros papeles administrativos vinculados
con el funcionamiento del negocio, fue posible gracias a la revision documental. Este analisis
permitié determinar hasta qué punto los procedimientos empleados por la compafiia estan

formalizados y cémo se llevan a cabo el control y el registro de las operaciones financieras.

La revisién mostro que, aunque la compafia conserva documentacién basica para respaldar
sus operaciones, tiene debilidades en cuanto a la organizacién de la informacién y la
estandarizacidn de los procesos. Se detectd, especificamente, que no hay guias documentadas para
manejar los procesos de administracion y finanzas, politicas consecuentes de control interno ni

manuales de procedimientos.

Adicionalmente, se notd que el saber empirico de los empleados y el seguimiento limitado
de la gerencia son factores que inciden en gran medida en diversos procesos operativos, lo que
podria acarrear riesgos vinculados a la continuidad de las operaciones y a la uniformidad en el uso

de los controles internos.

Ademas, se emple6 el método de observacidén directa como parte del proceso de
recopilacion de informacion. Esto posibilitd que se examinara de manera objetiva como el talento
humano lleva a cabo sus tareas cotidianas y como los controles se implementan dentro de los
procedimientos organizacionales. Esta técnica permitid reconocer elementos vinculados con la
comunicacion entre las areas, la implementacién de los tramites administrativos y el modo en que

ejecutan los registros financieros y contables.
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La fusion de estas técnicas de recopilacion de datos posibilitd una comprension mas
integral de como afecta radicalmente la carencia de un sistema de control interno en la compafiia,
lo que ayudo a detectar las falencias dentro de la organizacion y los posibles puntos a mejorar que

se tomaran en cuenta para el diagnostico subsiguiente.

4.3.2. Lista de chequeo basada en el modelo COSO |

La lista de chequeo es un instrumento de evaluacion creado para medir el grado de
cumplimiento de los componentes del modelo COSO en la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Su
ejecucidn permitid identificar la existencia, ausencia o debilidad de controles en relacién con el
ambiente de control, la evaluacién de riesgos, las actividades de control, la informacion y
comunicacion, y la supervision y monitoreo, brindando una vision detallada del estado actual del
sistema de control interno de la organizacién. En este sentido, los instrumentos de evaluacion
basados en el modelo COSO permiten diagnosticar el nivel de madurez del control interno,
identificar debilidades organizacionales y establecer oportunidades de mejora orientadas al
fortalecimiento de la gestion administrativa, financiera y operativa de las organizaciones (Chango
Galarza et al., 2024).

Este instrumento se complementa con la matriz SIPOC debido a que esta herramienta
permitio identificar y caracterizar los procesos estratégicos, misionales, de apoyo de la empresa,
proveedores, entradas, actividades, salidas y clientes. Esta caracterizacién permitié entender la
manera como se desarrollan las operaciones dentro de la organizacion e identificar los procesos

que necesitaban ser evaluados méas profundamente desde el punto de vista del control interno.

De igual forma, la lista de chequeo se articula con la matriz preliminar de riesgos, ya que
los resultados obtenidos durante la evaluacion de los componentes COSO permitieron identificar
debilidades que luego fueron asociadas a riesgos especificos dentro de cada proceso analizado. En
este sentido, la matriz SIPOC permiti6 conocer la estructura y funcionamiento de los procesos, la
lista de chequeo facilitd la identificacion de falencias en los controles existentes y la matriz

preliminar de riesgos permitio valorar las posibles consecuencias derivadas de esas debilidades.
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Asi, estas tres herramientas conforman una secuencia metodologica complementaria dentro
del diagnostico del sistema de control interno: la matriz SIPOC permiti6 caracterizar los procesos,
la lista de chequeo evaluo el nivel de control existente, y la matriz preliminar de riesgos facilito la
identificacion y valoracion de los riesgos asociados. Esta integracion sento las bases para la
elaboracion del diagnostico organizacional y el disefio posterior de la propuesta de fortalecimiento

del sistema de control interno basada en el modelo COSO |.

Con base en lo anterior, se cred una lista de chequeo basada en los cinco componentes del
modelo COSO | (ambiente de control, evaluacion de riesgos, actividades de control, informacion
y comunicacién, y supervision y monitoreo) para evaluar el estado actual del sistema de control

interno de la compafiia (Ver Anexo C).

En procesos de auditoria y evaluacion organizacional, la lista de chequeo es una
herramienta diagnostica que se emplea con frecuencia porque posibilita examinar de manera
sistematica si los controles estan presentes y a qué nivel se aplican en una entidad (Arens, Elder &
Beasley, 2017). Con ello, se pueden detectar las oportunidades de mejora, los puntos débiles y los

fuertes en el sistema de control interno.

En este caso, se realizo dicha lista teniendo en cuenta las particularidades organizativas de
esta entidad, su dimension y el nivel de formalizacion que tienen sus procedimientos contables y
administrativos. El instrumento fue creado con preguntas dirigidas a valorar la existencia de

practicas de control vinculadas a cada uno de los componentes del modelo COSO 1.

Se ofrece a continuacion; un consolidado de los aspectos que se evaluaron y calificaron por

cada componente, su ponderacién y el debido analisis e interpretacion del mismo.
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Tabla 7.

Calificacion y ponderacion de los componentes de la lista de chequeo basada en el modelo COSO

Componente 1: AMBIENTE DE CONTROL

N° Pregunta Calificacion Observacion
Es evidente la carencia de un manual de
¢La empresa cuenta con un funciones formal, lo que genera
1 manual de  funciones 0 ambigiedad en la asignacion de
formalmente documentado? responsabilidades y aumenta el riesgo de
duplicidad u omisién de tareas dentro de los
procesos organizacionales.
¢Las responsabilidades de Aunque las funciones son conocidas por el
2 cada cargo estan claramente 0,5 personal, estas se han transmitido de
definidas y comunicadas? manera empirica, lo cual limita la
estandarizacién de actividades y dificulta la
evaluacion del desempefio.
¢ Existen politicas No se identifican politicas formales de
organizacionales control interno, lo cual evidencia una
3 relacionadas con el control 0 debilidad estructural en la orientacion y
interno? regulacién de las actividades
organizacionales.
¢La empresa cuenta con el La ausencia de un cddigo ético consecuente
4 codigo de ética o 0 limita la consolidacion de una cultura
lineamientos de conducta? organizacional basada en principios de
integridad, transparencia y responsabilidad.
¢Se promueve una cultura Existe una intencién de control desde la
5 organizacional orientada al 0,5 gerencia, sin embargo, esta no se encuentra

control interno y

cumplimiento?

respaldada por lineamientos formales ni

mecanismos de difusion organizacional.
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¢La gerencia ejerce
seguimiento constante a las

actividades?

0,5

Se aprecia una clara ausencia de
seguimiento directo y permanente por parte
de la gerencia a las actividades; lo cual, se

expresa en la falta de controles periddicos.

¢El personal tiene claridad
acerca de sus funciones y
responsabilidades?

0,5

El conocimiento de funciones se basa en la
experiencia préctica, lo cual favorece la
operacion, pero no garantiza uniformidad

en la ejecucion de procesos.

PROMEDIO COMPONENTE 1

0,29

NIVEL BAJO

Componente 2: EVALUACION DE RIESGOS

N° Pregunta Calificacion Observacion
¢ Los riesgos asociados a los La identificacion de riesgos se realiza de
8 procesos internos  son 0,5 manera intuitiva, sin un enfoque en
identificados? particular que permita su andlisis
estructurado.
¢Existen précticas para la No existen practicas formales; lo cual,
9 identificacion de riesgos? 0 imposibilita una gestion sistematica del
riesgo organizacional.
¢ Los riesgos son analizados No se realizan evaluaciones periddicas, lo
10 de manera periddica? 0 que limita la capacidad de anticipar eventos
adversos.
La ausencia de documentacion de los
11 ¢Los riesgos identificados 0 riesgos identificados impide la trazabilidad
son documentados? y seguimiento de los mismos
Se adoptan acciones de forma eventual,
12 ;Se realizan acciones para 0,5 pero no existe una planificacion preventiva
disminuir los riesgos? ni estructurada.
¢Se tiene en cuenta la No se aplican criterios técnicos para la
13 probabilidad de los riesgos 0 valoracion de riesgos.

y se evalla su impacto?
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¢A los riesgos que son

No se evidencian mecanismos de monitoreo

14 identificados se les realiza 0 continuo del riesgo.
seguimiento?
PROMEDIO COMPONENTE 2 0,14 NIVEL BAJO

Componente 3: ACTIVIDADES DE CONTROL

N° Pregunta Calificacion Observacion

¢Los procesos La inexistencia de procedimientos
15 administrativos estan 0 documentales genera dependencia del

debidamente conocimiento individual y aumenta la

documentados? probabilidad de errores operativos.

¢Los contratos de Se realiza una revision previa adecuada, lo
16 arrendamiento son 1 cual reduce riesgos legales asociados a la

verificados antes de ser formalizacion contractual de dichos

firmados? contratos.

¢Al registro de pagos de El control existe, pero se basa en procesos
17 arrendatarios se le realiza el 0,5 manuales, lo que incrementa el riesgo de

respectivo control? errores y omisiones.

¢Los calculos son revisados Se evidencia un control preventivo efectivo
18 antes de pagar a los 1 de los calculos requeridos, lo que mitiga

propietarios? riesgos financieros directos.

¢A los registros contables se Existen inspecciones basicas, pero no
19 les realiza control habitual 0,5 estandarizada.

para evitar errores?

Las conciliaciones se realizan de manera

20 ¢Se realizan conciliaciones 1 mensual, lo cual favorece su efectividad y

periddicas? exactitud en los registros operativos.

¢Existen mecanismos de La aprobacién por parte de la gerencia
21 aprobacion para 0,5 constituye un control clave, aunque no es

operaciones o transacciones
sujetas a verificacion vy

validaciéon?

recurrente ni centralizado.
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PROMEDIO COMPONENTE 3

0,64

NIVEL MEDIO

Componente 4: INFORMACION Y COMUNICACION

NO

Pregunta

Calificacion

Observacion

22

¢La empresa registra sus

operaciones contables

de

acuerdo a la normatividad

vigente?

Se evidencia el registro de las operaciones
contables de manera adecuada y evaluada
por el superior de momento; lo cual,
contribuye a la confiabilidad de la

informacioén financiera

23

¢Lainformacién contable es

oportuna y confiable?

0,5

La informacion es confiable en términos
generales, pero se presentan retrasos en su
registro y actualizacion, lo que puede
afectar la toma de decisiones oportunas por

parte de la gerencia.

24

¢ Existe comunicacion

efectiva entre las areas?

0,5

La comunicacion se da de manera directa e
informal entre los colaboradores, lo cual
facilita la operacién diaria, pero limita la
trazabilidad y formalizacion de la

informacion organizacional.

25

¢Se  generan  informes

financieros periodicos?

0,5

Se elaboran informes financieros bésicos
que permiten a la gerencia tener una visién
general de la situacion econdmica de la
empresa, aunque estos, son realizados de

forma eventual.

26

iSe documentan

operaciones realizadas?

las

0,5

Existe archivo parcial de las operaciones,
no obstante, no se cuenta con un sistema
organizado que garantice la integridad,
conservacion 'y facil acceso a la

informacion.

27

0,5

La informacion se encuentra disponible
para el personal autorizado, lo cual facilita

la ejecucion de actividades; sin embargo,
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iLa informacion es
accesible para quienes la

requieren?

esta accesibilidad no esta regulada mediante

politicas internas.

¢lLa  gestion de la

informacién se realiza por

Se usa software de interfaz basico para el

manejo de los datos; pero no se cuenta con

28 medio de plataformas 0,5 sistemas integrados que permitan una
digitales para tener facilidad gestion eficiente y segura de los mismos.
en el acceso?

PROMEDIO COMPONENTE 4 0,57 NIVEL MEDIO

Componente 5: SUPERVISION Y MONITOREO

N° Pregunta Calificacion Observacion
Se evidencia un seguimiento casual por

¢Se realiza seguimiento y parte de la gerencia, lo cual permite cierto
29 control de forma continua a 0,5 control sobre las operaciones; sin embargo,

todas las actividades? dicha accion es de carécter informal y no

estructurada.

(El sistema de control No se realizan evaluaciones del sistema de
30 interno es evaluado 0 control interno, ya que se carece de este.

periddicamente?

¢Se identifican errores o Los errores se detectan durante la operacion
31 inconsistencias en  los 0,5 diaria, pero no mediante mecanismos de

procesos? control o auditoria interna.

¢Cuando se detectan fallas, Se adoptan medidas correctivas de manera
32 se implementan acciones 0,5 ocasional, pero sin un proceso estructurado

correctivas? que garantice su efectividad a largo plazo.

¢A las acciones correctivas No existe seguimiento continuo a las
33 encontradas, se les hace el 0 acciones correctivas, 1o que puede generar

debido seguimiento? aumento en los riesgos.

¢Los resultados de los La gerencia realiza revisiones generales,
34 procesos son revisados por 0,5 pero estas no se encuentran diligenciadas ni

la gerencia?

responden a indicadores definidos.
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¢Las actividades que son No se evidencian registros de las

35 supervisadas estan 0 actividades de supervision, lo cual limita la
documentadas? trazabilidad en su seguimiento.
PROMEDIO COMPONENTE 5 0,29 NIVEL BAJO

Fuente. Elaboracion propia

4.3.2.1. Diagrama de Arafia calificacion componentes COSO

El diagrama de arafia o grafico radar es una herramienta de visualizacion que permite
representar multiples variables al mismo tiempo, y asi identificar fortalezas, debilidades y
diferencias relativas entre distintos componentes evaluados. Esta clase de presentacion grafica
facilita la posibilidad de comparar el desempefio organizacional, ya que permite ver de manera

visual los niveles de desarrollo alcanzados en cada dimension evaluada.

Los graficos radar, segun Rahmi et al. (2026), son particularmente Utiles para comparar
multiples variables en un mismo contexto organizacional, facilitando la interpretacion de los
resultados y respaldando los procesos de analisis y toma de decisiones. De igual forma, este tipo
de representacion gréfica, facilita una rapida identificacion de las areas criticas que necesitan ser

fortalecidas, dentro de un sistema de control interno.

Tabla 8.

Promedio y participacion porcentual de los componentes COSO en la Agencia Inmobiliaria SIME
S.A.S

Componente COSO Promedio obtenido Participacion porcentual (%)
Ambiente de control 0,29 15,03
Evaluacion de riesgos 0,14 7,25
Actividades de control 0,64 33,16
Informacion y comunicacion 0,57 29,53
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Supervision y monitoreo 0,29 15,03

Fuente. Elaboracion propia

Figura 9.

Diagrama de arafia estructura de participacion porcentual de los componentes COSO en la
Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S

DIAGRAMA DE ARANA ESTRUCTURA DE PARTICIPACION PORCENTUAL
DE LOS COMPONENTES COSO

Actividades de control (0,64)

>

Evaluacion de riesgos (0,14) @ 4» % Informacion y comunicacion (0,57)
|y
—
/N

Ambiente de control (0,29) ﬁ el % Supervisién y monitoreo (0,29)

**FEscalaOal

1

Fuente. Elaboracién propia

o Anadlisis del grdafico radar. Los resultados de la evaluacion de los cinco
componentes del modelo COSO en la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S, los cuales se
encuentran representados en una escala de 0 a 1, donde los valores més cercanos a 1 indican
mayor nivel de desarrollo y cumplimiento de los principios de control interno, mientras que

los valores cercanos a 0 evidencian mayores debilidades y oportunidades de mejora.

En términos generales, la figura refleja una estructura irregular y asimétrica, lo que sugiere
que los componentes del sistema de control interno poseen niveles de desarrollo desiguales. Esta
situacién pone en evidencia que la organizacion no cuenta con un sistema de control interno
equilibrado e integral, sino con controles implementados de manera parcial y con diferentes grados

de madurez.
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El componente que obtuvo mayor desempefio fue el de Actividades de Control con una
nota de 0,64, que corresponde al valor mas alto de la evaluacion. Este resultado indica que la
empresa tiene algunos controles operativos bésicos relacionados con el desarrollo de sus
actividades cotidianas, como registros de operaciones, validaciones previas y procedimientos
aplicados por experiencia del personal. Sin embargo, si bien este componente muestra el mayor
nivel de cumplimiento, el resultado esta aun lejos del éptimo (1,0) lo que evidencia la necesidad

de formalizar, documentar y fortalecer estos controles para asegurar una mayor efectividad.

El segundo componente es el de Informacion y Comunicacion con una puntuacién de 0,57.
Este resultado refleja que la organizacion cuenta con mecanismos basicos para el flujo de
informacion entre las éreas, y para el registro de las operaciones realizadas. Sin embargo, el
diagndstico revel6 que gran parte de la comunicacion organizacional es informal y que existen
limitaciones en la documentacion, almacenamiento y trazabilidad de la informacién, lo que podria

afectar la calidad de los procesos y la toma de decisiones.

Por otra parte, los componentes de Ambiente de Control y Supervisién y Monitoreo
alcanzaron una valoracién de 0,29 cada uno, lo que los sitda en un nivel de cumplimiento bajo.
Estos resultados reflejan debilidades relacionadas con la ausencia de politicas internas
formalizadas, de manuales de funciones, de procedimientos documentados, asi como de
mecanismos estructurados de seguimiento y evaluacion de controles. La baja puntuacién en estos
componentes, indica que la organizacién carece de una base sélida que le permita fortalecer la

cultura de control interno y asegurar la sostenibilidad de los controles implementados.

El componente de mayor riesgo es el de Evaluacion de Riesgos, que obtuvo la menor
calificacion de toda la evaluacién, con un valor de 0,14. Este resultado demuestra una debilidad
importante en la capacidad de la organizacién para identificar, analizar, valorar y gestionar los
riesgos que pueden afectar el logro de sus objetivos. La falta de metodologias formales para la
administracion del riesgo limita la capacidad preventiva de la empresa y la obliga a actuar
principalmente de manera reactiva frente a situaciones que podrian anticiparse mediante

mecanismos adecuados de gestion.
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Desde una perspectiva integral, dicho diagrama permite concluir que la Agencia
Inmobiliaria SIME S.A.S. presenta un sistema de control interno con un nivel de madurez bajo a
medio, caracterizado por la existencia de controles operativos bésicos, pero con importantes
debilidades en aspectos estratégicos relacionados con la gestion del riesgo, la formalizacion

organizacional y el monitoreo continuo de los controles.

e Estudio e interpretacion de los resultados. La aplicacion de la lista de chequeo ha
mostrado que el sistema de control interno de la agencia inmobiliaria SIME S.A.S. tiene
un desarrollo desprovisto y en algunos aspectos, nulo, caracterizado por la falta de una
estructura organizativa enfocada en el control y la prevalencia de practicas informales.
Desde una vision integral, se nota que los elementos del modelo COSO I no estan
integrados de forma coordinada, lo que reduce la habilidad de la organizacién para
administrar sus riesgos adecuadamente y asegurar la fiabilidad de la informacién tanto

operativa como financiera.

El componente de EVALUACION DE RIESGOS es la mayor debilidad del sistema, lo cual
muestra que no existe una perspectiva sistematica para identificar, analizar y gestionar los riesgos.
Esto significa que la compafia funciona de manera reactiva, tomando decisiones solamente

después de que suceden los sucesos negativos, en vez de prevenirlos con mecanismos anticipados.

Con relacién al AMBIENTE DE CONTROL, se detectan carencias estructurales vinculadas
a la ausencia de formalizacion de politicas, manuales y directrices organizacionales. Esto tiene un
efecto negativo en la claridad de las responsabilidades y en el establecimiento de una cultura de

control dentro de la compafiia.

Por otro lado, los componentes de ACTIVIDADES DE CONTROL e INFORMACION Y
COMUNICACION tienen un nivel medio de desarrollo, lo que sefiala la presencia de algunos
controles operativos que posibilitan el funcionamiento de la organizacion; no obstante, estos estan

desarticulados, no se documentan y dependen en gran medida del saber empirico del personal.
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Por dltimo, respecto a la SUPERVISION Y MONITOREO, se observa una debilidad
importante en la aplicacion de procedimientos formales de seguimiento y evaluacion, lo que
obstaculiza la deteccion temprana de inconsistencias en los procesos y limita el mejoramiento

continuo del sistema de control interno.

En términos generales, los hallazgos indican que el ente objeto de estudio esta en una fase
inicial de madurez organizacional, en lo que respecta al control interno, lo que concuerda con el
alto nivel de riesgo evidenciado en la matriz de riesgos y el mapa de calor elaborados
anteriormente. Esta circunstancia resalta la importancia de aplicar un modelo estructurado, como
el COSO I, que posibilite el fortalecimiento de los fundamentos del control interno y la creacion

de un marco de referencia para administrar los procedimientos de la organizacion eficientemente.

Cabe resaltar, que el uso de esta lista de chequeo, demostrd que, a pesar de que la empresa lleva a
cabo varias actividades operativas de forma empirica, hay una escasa formalizacion de las
funciones y falta de un método estructurado para gestionar la implementacién del control interno.
Estas debilidades constituyen significativas oportunidades de mejora en el proceso de

robustecimiento organizacional.
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5. CAPITULO I1I. DISENO DE LINEAMIENTOS DE CONTROL INTERNO,
INDICADORES DE DESEMPENO Y MECANISMOS DE SEGUIMIENTO
BASADOS EN EL MODELO COSO | PARA LA AGENCIA INMOBILIARIA SIME
S.AS.

El analisis de los resultados alcanzados en el diagndstico del sistema de control interno
constituye la base técnica para formular la propuesta de implementacién del modelo COSO 1 en la
Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Esta etapa es fundamental, ya que permite una interpretacion
integral de las debilidades organizacionales, los riesgos identificados y el nivel de efectividad de
los controles existentes, con el fin de orientar el disefio de lineamientos de control ajustados a las

necesidades reales de la empresa.

Los resultados obtenidos mediante la aplicacion de los instrumentos y herramientas
desarrolladas en el capitulo anterior, particularmente la matriz de debilidades, la lista de chequeo
basada en los componentes del modelo COSO, la matriz de riesgos y el mapa de calor, fueron
tomados como referencia para el desarrollo del presente andlisis. La integracion de estos elementos
permitio establecer relaciones directas entre los procesos criticos, los riesgos asociados y las

falencias estructurales del sistema de control interno.

Desde el punto de vista metodolégico, el analisis realizado no solo tiene como fin describir
los hallazgos sino también interpretar el impacto que pueden tener las debilidades identificadas
sobre la estabilidad operativa, financiera y administrativa de la organizacion, con el objetivo de

determinar aquellos procesos que necesitan ser fortalecidos en la propuesta de control interno.

51. MATRIZ DE DEBILIDADES

La matriz de debilidades es una herramienta de anélisis organizacional que se empled para
identificar y consolidar las principales falencias que se evidenciaron en los procesos
administrativos, financieros, contables y operativos de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.; su
elaboracion permiti0 estructurar técnicamente las situaciones que afectan el adecuado

funcionamiento del sistema de control interno, facilitando la identificacion de los aspectos criticos
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que requieren ser fortalecidos dentro de la organizacion. En este sentido, la evaluacion sistematica
de las debilidades organizacionales permite detectar deficiencias en los controles existentes y
establecer acciones orientadas al mejoramiento continuo de los procesos, contribuyendo al
fortalecimiento de la gestion institucional y al cumplimiento de los objetivos organizacionales

(Lopez Guzman y Cardenas Rodriguez, 2022).

La construccion de esta matriz se hizo con base en la informacion obtenida mediante la
aplicacion de entrevistas al personal clave, la revision documental interna, la observacion directa
de los procesos y la lista de chequeo basada en los componentes del modelo COSO I, con lo cual
se pudo analizar las condiciones reales bajo las cuales opera la empresa e identificar debilidades
relacionadas con la formalizacion de procedimientos, la segregacion de funciones, la gestion
documental, el monitoreo de actividades y la administracion del riesgo. De igual manera, la matriz
de debilidades constituye un insumo fundamental para el desarrollo del diagnostico del sistema de
control interno, ya que permite relacionar las falencias identificadas, los riesgos asociados y los
procesos afectados dentro de la organizacion. De igual forma, su analisis permitid establecer
prioridades de intervencion y sirvio como sustento para la formulacién de la propuesta de

implementacién de lineamientos de control interno basados en el modelo COSO 1.

En este sentido, este instrumento no solo permite evidenciar las limitaciones existentes
dentro de la empresa, sino que también permite comprender el impacto potencial que dichas
debilidades pueden tener sobre la confiabilidad de la informacion financiera, la proteccion de los

recursos organizacionales y el cumplimiento de las obligaciones administrativas y contractuales.

Tabla 9.

Matriz de debilidades del sistema de control interno — Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

PROCESO DEBILIDAD CAUSA RIESGO IMPACTO
IDENTIFICADA  ASOCIADA GENERADO ORGANIZACIONAL
Ausencia de Falta de Ambigiedad en Desorganizacion
manuales de formalizacion responsabilidades  operativa y dependencia
funciones y organizacional 'y ejecucion del conocimiento
Gestion procedimientos inadecuada de empirico
administrativa actividades
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Inexistencia de
politicas internas
formalizadas

Falta de
estructura  de
control

Aplicacién
inconsistente  de
procedimientos

Debilidad del ambiente
de control

Registros de Ausencia de Diferencias Riesgo  financiero y
recaudo realizados controles contables y afectacion de la
de forma tardia 0 documentados  pérdida de informacion contable
informal trazabilidad
Recaudo de

arrendamientos | inirada Estructura Apropiacion Vulnerabilidad
segregacion de organizacional indebida de financiera
funciones en reducida recursos o errores
manejo de efectivo operativos
Falta de revisiones Debilidad en Registros Informacion  financiera
periddicas y supervision contables poco confiable
conciliaciones financiera incorrectos
documentadas

Gestion contable
Dependencia Limitaciones Errores de Riesgo de
excesiva de tecnoldgicas y digitacion y inconsistencias
procesos manuales administrativas  omisiones financieras

contables

Validaciones Falta de Errores en Reclamaciones y

insuficientes antes
de realizar pagos

procedimientos
estandarizados

liquidaciones vy
pagos

afectacion de la relacion
con propietarios

Pago a
propietarios  ~“a;sencia de Debilidad en Pagos tardios o Pérdida de confianza de
mecanismos monitoreo inconsistencias propietarios
formales de financieras
seguimiento a
pagos
Verificacion Ausencia  de Riesgos legales y Posibles contingencias
documental protocolos contractuales juridicas
incompleta de documentales
Captacion de  inmuebles
inmuebles Falta de control Debilidad en Informacion Riesgo de
sobre actualizacion gestion desactualizada o incumplimiento
documental documental incompleta normativo
Gestion Procesos Falta de Clausulas Riesgos juridicos 'y
contractual contractuales  sin validacion incorrectas 0 administrativos
revision formal documental inconsistencias
previa contractuales
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Gestidén Archivo fisico y Ausencia  de Pérdida de Dificultad para
documental digital politicas soportes e trazabilidad y control
desorganizado documentales informacion
Supervisiony  Ausencia de Falta de Dificultad para Debilidad en mejora
monitoreo indicadores de mecanismos de medir desempefio continua
control interno evaluacion de controles
Inexistencia de Falta de cultura Riesgos no Gestion reactiva frente a
Gestion del metodologias organizacional  identificados contingencias
riesgo formales de orientada al oportunamente
identificacion de riesgo
riesgos
Informaciony ~ Comunicacion Falta de canales Omisiones y Afectacion en

comunicacion

informal entre

estructurados

errores operativos

coordinacioén

areas organizacional

Escasa Ausencia  de Desconocimiento  Debilidad en cultura
Talento humano capacitacion ~ en programas de de procedimientos organizacional

control interno formacion y controles

Limitaciones en Recursos Dependencia de Incremento del riesgo

Tecnologiay  automatizacion de tecnoldgicos controles operativo
sistemas procesos insuficientes manuales
Seguimiento Falta de Incumplimiento Debilidad en supervision
Supervisién limitado a evaluaciones de controles 'y monitoreo
organizacional cumplimiento de periddicas establecidos
actividades

Fuente. Elaboracién propia

Analisis técnico de la matriz de debilidades. L.a matriz de debilidades

permitio identificar falencias estructurales relacionadas con la formalizacion de procesos,

la asignacion de responsabilidades, la gestion documental y la ausencia de mecanismos

sistematicos de control y seguimiento.

Uno de los principales hallazgos corresponde a la limitada formalizacion organizacional

evidenciada en la empresa, situacion reflejada en la inexistencia de manuales de funciones,

politicas internas y procedimientos documentados para el desarrollo de actividades criticas. Esta

condicion genera una alta dependencia del conocimiento empirico del personal y limita la

estandarizacion de los procesos.
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Asimismo, se identificaron debilidades relacionadas con la segregacion de funciones,
particularmente en procesos financieros y contables, donde una misma persona participa en
diferentes etapas operativas sin mecanismos de validacién independientes. Esta situacion
incrementa la exposicién a errores, omisiones e incluso posibles irregularidades en el manejo de

la informacion financiera.

De igual manera, la matriz evidencid deficiencias en la gestion documental y en la
conservacion de soportes asociados a contratos, recaudos y pagos, afectando la trazabilidad de las
operaciones y la confiabilidad de la informacion utilizada para la toma de decisiones. Desde una
perspectiva de control interno, estas debilidades reflejan una limitada consolidacion del ambiente
de control y una insuficiente integracion de actividades de supervisién y monitoreo dentro de la

organizacion.

o Analisis técnico de la lista de chequeo COSO. Los resultados obtenidos
mediante la lista de chequeo permitieron evaluar el nivel de cumplimiento de los
componentes del modelo COSO dentro de la organizacion, evidenciando un desarrollo

desigual entre ellos.

El componente de evaluacion de riesgos presentd el nivel mas bajo de cumplimiento,
debido a la ausencia de metodologias formales para identificar, analizar y gestionar riesgos
organizacionales. La empresa no cuenta con procedimientos estructurados que permitan anticipar
eventos que puedan afectar el cumplimiento de sus objetivos, situacion que evidencia una gestion

predominantemente reactiva.

En relacion con el ambiente de control, se identificaron debilidades asociadas a la falta de
politicas organizacionales, lineamientos éticos formalizados y mecanismos claros de asignacion
de responsabilidades. Aunque existe supervision por parte de la gerencia, esta se desarrolla

principalmente de manera informal y sin soporte documental.

Por otra parte, los componentes de actividades de control e informacion y comunicacion

presentaron niveles intermedios de cumplimiento, debido a la existencia de ciertos controles
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operativos basicos, particularmente en procesos contables y financieros. Sin embargo, dichos

controles carecen de formalizacion, estandarizacién y mecanismos de seguimiento continuo.

Finalmente, el componente de supervision y monitoreo evidencid importantes limitaciones
relacionadas con la inexistencia de indicadores, evaluaciones periddicas y procedimientos
formales de seguimiento al sistema de control interno. En términos generales, la lista de chequeo
permitié concluir que la empresa cuenta con controles bésicos orientados al funcionamiento
operativo; no obstante, estos no conforman un sistema de control interno integral y estructurado

conforme a los lineamientos del modelo COSO.

. Andlisis técnico de la matriz preliminar de riesgos y el mapa de calor. En
este caso, se identifico que los procesos con mayor nivel de exposicion frente a riesgos
operativos, financieros y administrativos dentro de la organizacion. Los resultados
evidenciaron que los riesgos con mayor criticidad se concentran principalmente en los
procesos de recaudo de arrendamientos, gestion contable, pago a propietarios y captacion

de inmuebles, debido al impacto financiero y operativo que representan para la empresa.

En el proceso de recaudo de arrendamientos se identificaron riesgos relacionados con
apropiacion indebida de dinero, retrasos en registros contables e inconsistencias en el manejo de
efectivo, asociados principalmente a la ausencia de controles automatizados y mecanismos

formales de supervision.

En cuanto a la gestion contable, se evidencid riesgo de errores en registros financieros,
conciliaciones incompletas y falta de revision periddica de la informacion, situacion que puede
afectar directamente la confiabilidad de los estados financieros y la toma de decisiones

organizacionales.
Asimismo, en el proceso de pago a propietarios se identificaron riesgos asociados a errores

en liquidaciones, pagos inoportunos y diferencias en valores reportados, los cuales podrian afectar

la relacion contractual y la imagen de la organizacion frente a sus clientes.
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Por otra parte, el proceso de captacion de inmuebles presentd riesgos relacionados con
documentacion incompleta, inconsistencias legales y deficiencias en la validacion de informacion,
aumentando la exposicion de la empresa frente a posibles contingencias juridicas. EI mapa de calor
permitié visualizar que varios de estos riesgos presentan niveles de probabilidad e impacto medio-
alto, evidenciando la necesidad de fortalecer los controles preventivos y correctivos dentro de los

procesos criticos de la organizacion.

5.1.1. Identificacidn de procesos criticos y riesgos relevantes

A partir del analisis integral de los instrumentos aplicados, se identificaron los siguientes
procesos criticos dentro de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

Tabla 10.

Identificacidn de procesos criticos, riesgos relevantes e impactos asociados

PROCESO CRITICO RIESGO RELEVANTE IMPACTO PRINCIPAL
Recaudo de Apropiacién indebida de dinero y Afectacion financiera
arrendamientos errores en registros
Gestion contable Informacion ~ financiera ~ poco Toma de decisiones
confiable
Pago a propietarios Errores en liquidaciones y pagos Relacién con propietarios

Captacion de inmuebles Documentacion  incompleta y Cumplimiento normativo

riesgos legales

Gestion de contratos  Incumplimientos contractuales Riesgo operativo y juridico

Fuente. Elaboracién propia
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El analisis realizado evidencia que estos procesos requieren prioridad dentro de la
propuesta de implementacion del modelo COSO 1, debido a que concentran los mayores niveles

de riesgo y presentan debilidades significativas en materia de control interno.

En sintesis, los resultados obtenidos mediante la matriz de debilidades, la lista de chequeo
COSO, la matriz de riesgos y el mapa de calor permiten concluir que la Agencia Inmobiliaria
SIME S.A.S. presenta un sistema de control interno con importantes limitaciones estructurales,
especialmente en aspectos relacionados con formalizacion organizacional, gestion del riesgo y

supervision de procesos.

La identificacion de procesos criticos y riesgos relevantes constituye el punto de partida
para el disefio de lineamientos de control interno orientados a fortalecer la confiabilidad de la
informacién financiera, la proteccion de los recursos organizacionales y el cumplimiento

normativo dentro de la empresa.

5.2. OBJETIVOS DE CONTROL POR PROCESOS

La definicidn de objetivos de control por proceso constituye una etapa fundamental dentro
de la propuesta de implementacién del modelo COSO |, debido a que permite establecer los
propdsitos especificos que deben alcanzarse mediante los mecanismos de control disefiados para
cada proceso critico de la organizacion. Los objetivos de control representan criterios orientadores
que permiten garantizar que las actividades organizacionales se desarrollen bajo condiciones

adecuadas de eficiencia, confiabilidad, seguridad y cumplimiento normativo.

En este sentido, dichos objetivos se estructuran tomando como referencia las debilidades
identificadas durante el diagnostico y los riesgos asociados a cada proceso critico. De acuerdo con
Mantilla Blanco (2023), los objetivos de control constituyen la base para el disefio de actividades
de control efectivas, ya que orientan los esfuerzos organizacionales hacia la mitigacién de riesgos

y el cumplimiento de los objetivos estratégicos y operativos de la entidad.
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Por lo tanto, los objetivos definidos mantienen coherencia con los principios fundamentales
del control interno establecidos por el modelo COSO, particularmente en lo relacionado con la
confiabilidad de la informacion financiera, la proteccion de activos y el cumplimiento de

disposiciones legales y organizacionales.

5.2.1. Objetivos de control para el proceso de recaudo de arrendamientos

El proceso de recaudo constituye una de las actividades mas sensibles dentro de la
organizacion, debido a su relacién directa con el manejo de efectivo y la generacion de ingresos;

demarcados con los siguientes objetivos:

o Validar el registro oportuno y exacto de todos los recaudos efectuados por
concepto de arrendamientos.

o Proteger los recursos financieros de la organizacion frente a riesgos de
pérdida, apropiacion indebida o errores operativos.

. Asegurar la existencia de soportes documentales que permitan la
trazabilidad y verificacion de las operaciones realizadas.

. Fortalecer los mecanismos de supervision sobre el manejo de efectivo y

registros financieros asociados al recaudo.

Dichos objetivos buscan robustecer la transparencia y confiabilidad del proceso de recaudo,
reduciendo la exposicion a riesgos financieros y mejorando la calidad de la informacion contable

generada por la empresa.

5.2.2. Objetivos de control para el proceso de gestion contable

La gestion contable representa un proceso estratégico para la organizacion, debido a que
de ella depende la generacion de informacion financiera confiable para la toma de decisiones; aqui

se apoya con los siguientes objetivos de control:

o Garantizar la exactitud, integridad y razonabilidad de los registros contables.
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o Verificar que las operaciones financieras se encuentren debidamente
soportadas y registradas conforme a la normatividad aplicable.

o Fortalecer los mecanismos de conciliacion y revision periddica de la
informacion financiera.

o Disminuir el riesgo de errores u omisiones que puedan afectar la

confiabilidad de los estados financieros.

La implementacion de estos objetivos permitira fortalecer la calidad de la informacion
financiera y mejorar la capacidad de analisis y toma de decisiones dentro de la organizacion.

5.2.3. Objetivos de control para el proceso de pago a propietarios

Este proceso posee alta relevancia debido a su impacto directo sobre la relacion contractual
y la confianza de los propietarios administrados por la inmobiliaria; y se busca su fortalecimiento

con los objetivos descritos a continuacion:

o Avalar la precision de las liquidaciones realizadas a propietarios.
. Asegurar la oportunidad en la ejecucion de pagos.
o Confirmar la existencia de soportes y validaciones previas antes de efectuar

cualquier desembolso.
o Reducir el riesgo de inconsistencias financieras y reclamaciones por parte

de los propietarios.

Estos objetivos buscan fortalecer la confiabilidad del proceso y mejorar la relacion entre la

empresa y los propietarios vinculados.

5.2.4. Objetivos de control para el proceso de captacion de inmuebles

o Certificar la validacion documental y legal de los inmuebles antes de su

vinculacion.
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o Rebajar riesgos asociados a inconsistencias juridicas o documentacion

incompleta.

o Mejorar la trazabilidad de la informacion relacionada con los inmuebles
captados.

o Afirmar el cumplimiento de requisitos normativos y contractuales.

El cumplimiento de estos objetivos permitira reducir riesgos legales y mejorar la seguridad

juridica de las operaciones inmobiliarias desarrolladas por la empresa.

5.3. DISENO DE LINEAMIENTOS DETALLADOS DE CONTROL INTERNO

Los lineamientos de control interno representan el conjunto de directrices y mecanismos
disefiados para fortalecer la estructura de control organizacional de la Agencia Inmobiliaria SIME
S.A.S., tomando como base los hallazgos obtenidos durante el diagnostico desarrollado en el

capitulo anterior.

La formulacion de estos lineamientos se orienta principalmente hacia los procesos criticos
identificados dentro de la organizacion, considerando los riesgos operativos, financieros y
administrativos que presentan mayor impacto sobre el cumplimiento de los objetivos
institucionales. En este sentido, los lineamientos de control constituyen herramientas
fundamentales para orientar las actividades organizacionales, fortalecer la gestién de riesgos y
promover el cumplimiento de los objetivos estratégicos mediante la implementacion de controles

consistentes y verificables (Deloitte, 2023).

Cada lineamiento fue disefiado bajo criterios de aplicabilidad, verificabilidad y pertinencia
organizacional, permitiendo que los controles propuestos puedan implementarse de manera
gradual dentro de la estructura actual de la empresa. Asimismo, los lineamientos mantienen
coherencia con los cinco componentes del modelo COSO |, fortaleciendo aspectos relacionados

con:

. ambiente de control,
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. gestion del riesgo,

° actividades de control,

flujo de informacion,

. y mecanismos de supervision.

La propuesta busca no solamente establecer controles aislados, sino consolidar una cultura
organizacional orientada a la prevencion del riesgo, la confiabilidad de la informacion y la mejora

continua de los procesos.

5.3.1. Lineamientos para el proceso de recaudo de arrendamientos

Aqui, se busca fortalecer los mecanismos de registro, validacion y supervisién del recaudo
de arrendamientos, garantizando la transparencia y confiabilidad de las operaciones financieras

relacionadas con el manejo de efectivo.

. Proceso. Recaudo de arrendamientos
. Componente COSO. Actividades de control
. Riesgo asociado. Apropiacion indebida de dinero, omision de registros y

diferencias contables
o Lineamiento de control. Todo recaudo realizado debera registrarse el

mismo dia en el sistema contable y contar con soporte fisico o digital debidamente

archivado.

. Responsable. Auxiliar contable

. Evidencia. Recibos de caja, comprobantes de consignacion y registros en
sistema

. Tipo de control. Preventivo

. Frecuencia. Diaria

El diagnéstico evidencio debilidades relacionadas con la oportunidad del registro de
recaudos y la ausencia de procedimientos documentados para el manejo de efectivo. Esta situacion

incrementa el riesgo de inconsistencias financieras y limita la trazabilidad de las operaciones.
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El lineamiento propuesto busca fortalecer el principio de oportunidad en el reconocimiento
de ingresos, garantizando que toda transaccion quede debidamente registrada y soportada
documentalmente. Asimismo, el control contribuye a mejorar la confiabilidad de la informacion

financiera y facilita los procesos posteriores de conciliacion y supervision.
Desde la perspectiva del modelo COSO, este lineamiento fortalece principalmente el

componente de actividades de control, mediante la implementacion de procedimientos especificos

orientados a mitigar riesgos operativos y financieros.

5.3.2. Lineamientos para el proceso de la gestion contable

En dicho lineamiento, se busca garantizar la razonabilidad y exactitud de la informacién

financiera generada por la organizacion mediante mecanismos de revision y conciliacion

periddica.
. Proceso. Gestion contable
. Componente COSO. Supervision y monitoreo
. Riesgo asociado. Registros incorrectos, errores contables y diferencias
financieras
. Lineamiento de control. Se deberan realizar conciliaciones bancarias y

revisiones mensuales de los registros contables antes del cierre financiero correspondiente.

. Responsable. Contador

o Evidencia. Conciliaciones, auxiliares contables y reportes financieros
o Tipo de control. De deteccion

. Frecuencia. Mensual

La gestion contable constituye uno de los procesos con mayor impacto dentro de la
organizacion, debido a su relacion directa con la generacién de informacion financiera utilizada

para la toma de decisiones.
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Durante el diagndstico se evidenciaron debilidades asociadas a la falta de procedimientos

formales de revision y monitoreo de la informacion financiera, situacion que puede afectar la

razonabilidad de los estados contables.

La implementacidn de conciliaciones periodicas permitird detectar oportunamente errores,

omisiones o inconsistencias en los registros financieros, fortaleciendo la confiabilidad de la

informacion y reduciendo riesgos asociados a reportes inexactos. Asimismo, el lineamiento

contribuye al fortalecimiento del componente de supervision y monitoreo del modelo COSO,

promoviendo mecanismos de control continuo sobre la informacion financiera.

5.3.3. Lineamientos para el proceso de pago a propietarios

Se pretende garantizar la exactitud y oportunidad en las liquidaciones y pagos realizados a

propietarios administrados por la inmobiliaria.

Proceso. Pago a propietarios
Componente COSO. Informacion y comunicacion
Riesgo asociado. Errores en liquidaciones y pagos indebidos

Lineamiento de control. Toda liquidacion deberd ser revisada y validada

antes de autorizar el pago correspondiente al propietario.

Responsable. Contador / Gerencia
Evidencia. Relacion de pagos, soportes contables y comprobantes
Tipo de control. Preventivo

Frecuencia. Mensual

El anélisis diagndstico permitio identificar riesgos asociados a errores en la liquidacién de

pagos Yy diferencias en valores reportados a propietarios.

El presente lineamiento busca fortalecer la exactitud de la informacion financiera y

garantizar que los pagos realizados correspondan efectivamente a las obligaciones contractuales

previamente verificadas.
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La validacion previa de liquidaciones permite reducir inconsistencias financieras y

fortalecer la confianza de los propietarios frente a la gestion desarrollada por la inmobiliaria.

5.3.4. Lineamientos para el proceso de captacion de inmuebles

Se quiere mejorar la validacion documental y legal de los inmuebles captados por la

organizacion.

. Proceso. Captacion de inmuebles
o Componente COSO. Evaluacion de riesgos
o Riesgo asociado. Inmuebles con documentacion incompleta o

inconsistencias legales
. Lineamiento de control. Todo inmueble debera contar con validacion

documental y revision juridica previa antes de ser incorporado al portafolio inmobiliario.

. Responsable. Asesora comercial / Auxiliar administrativo
. Evidencia. Carpeta documental del inmueble

. Tipo de control. Preventivo

. Frecuencia. Permanente

Durante el diagnostico se evidencid la inexistencia de procedimientos estandarizados para
la verificacion documental de inmuebles captados, situacién que incrementa la exposicion de la

empresa frente a riesgos juridicos y contractuales.
La implementacion de este control permitird fortalecer la seguridad juridica de las

operaciones y garantizar que los inmuebles vinculados cumplan con los requisitos minimos

establecidos por la organizacion.

5.4. DISENO DE INDICADORES DE DESEMPENO (KPI)
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Los indicadores clave de desempefio (KPI) constituyen herramientas de medicion orientadas a
evaluar el nivel de cumplimiento y efectividad de los controles implementados dentro de la
organizacion. En el contexto del sistema de control interno, los KPI permiten transformar los
controles en mecanismos medibles y verificables, facilitando el seguimiento continuo de los
procesos Yy apoyando la toma de decisiones organizacionales. De acuerdo con Parmenter (2023),
los indicadores clave de desempefio permiten monitorear el comportamiento de los procesos
criticos, proporcionando informacién objetiva para evaluar resultados, identificar desviaciones y

promover acciones de mejora continua dentro de las organizaciones.

Los indicadores propuestos fueron disefiados considerando los riesgos identificados, los
lineamientos establecidos y los objetivos de control definidos para cada proceso critico. De esta
manera, se busca que la organizacién disponga de herramientas cuantificables que faciliten la
evaluacion permanente de la efectividad de los controles implementados y contribuyan al

fortalecimiento del sistema de control interno.

5.4.1. KPI para el proceso de recaudo de arrendamientos

Este indicador evaluaré la efectividad del control relacionado con el registro oportuno de

ingresos, facilitando la deteccion de retrasos o inconsistencias en el manejo de efectivo.

. Indicador. Cumplimiento de registro oportuno
. Objetivo. Medir el nivel de oportunidad en el registro de recaudos
. Formula. Recaudos registrados el mismo dia / Total recaudos realizados

100
° Meta. > 95%

. Frecuencia. Mensual
. Responsable. Auxiliar contable
. Tipo de indicador. Eficiencia

5.4.2. KPI para el proceso de gestién contable
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El indicador buscara medir el nivel de ejecucion de controles de revision financiera,

fortaleciendo la confiabilidad de la informacion contable.

. Indicador. Cumplimiento de conciliaciones contables
. Objetivo. Verificar la ejecucion de conciliaciones programadas
. Formula. Conciliaciones realizadas / Conciliaciones programadas x 100

. Meta. 100%

o Frecuencia. Mensual
o Responsable. Contador
. Tipo de indicador. Cumplimiento

5.4.3. KPI para el proceso de pago a propietarios

Dicho KPI permite identificar errores en las liquidaciones y evaluar la efectividad de los

controles implementados antes de la ejecucion de pagos.

o Indicador. Exactitud de liquidaciones
. Objetivo. Medir la precision de las liquidaciones realizadas
o Foérmula. Liquidaciones sin errores / Total liquidaciones efectuadas x 100

o Meta. > 98%
. Frecuencia. Mensual
o Responsable. Contador / gerencia

o Tipo de indicador. Calidad

5.4.4. KPI para el proceso de captacion de inmuebles

Aqui, el propdsito es controlar el cumplimiento documental de los inmuebles captados y

reducir riesgos asociados a inconsistencias juridicas.

. Indicador. Cumplimiento documental de inmuebles
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o Objetivo. Verificar el nivel de cumplimiento de requisitos documentales

o Formula. Inmuebles con documentacion completa / Total inmuebles
captados x 100

o Meta. 100%

. Frecuencia. Mensual
. Responsable. Asesora comercial / Auxiliar Administrativo
. Tipo de indicador. Cumplimiento

5.5. MATRIZ INTEGRAL DE LINEAMIENTOS DE CONTROL INTERNO

La matriz integral de control interno constituye una herramienta de consolidacion disefiada
para integrar de manera estructurada los principales elementos de la propuesta de implementacién
del modelo COSO I en la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. Esta matriz permite relacionar los
procesos criticos identificados durante el diagndstico con los riesgos asociados, los objetivos de
control, los lineamientos propuestos, los componentes del modelo COSO vy los indicadores de
desempefio definidos para cada actividad de control. De acuerdo con el Instituto de Auditores
Internos (1A, 2024), la integracion de riesgos, controles, responsables y mecanismos de monitoreo
dentro de una estructura unificada facilita la gestion organizacional y fortalece la capacidad de las
entidades para alcanzar sus objetivos estratégicos mediante una adecuada gobernanza y

administracion de riesgos.

Desde una perspectiva técnica, la matriz integral facilita la visualizacion global del sistema
de control interno propuesto, permitiendo comprender la articulacién existente entre los riesgos
organizacionales y las estrategias de mitigacion planteadas. Asimismo, constituye una herramienta
de seguimiento y apoyo para la toma de decisiones, debido a que permite identificar responsables,

evidencias y mecanismos de medicion relacionados con cada control establecido.
La consolidacion de esta herramienta busca proporcionar a la organizacion una estructura

béasica de control interno aplicable a su realidad operativa y administrativa, permitiendo fortalecer

progresivamente la cultura organizacional orientada a la gestion del riesgo y la mejora continua.
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Tabla 11.

Matriz integral de lineamientos de control interno propuesta

Objetivo de Componente  Lineamiento de . .
J P Responsable Evidencia KPI Meta
control COSO control
Garantizar el . .
. Todo recaudo debera Recibos de .
registro . . . " . Cumplimiento
Actividades de registrarse el mismo Auxiliar cajay .
oportuno y . : de registro >95%
control dia y soportarse contable registros
exacto de oportuno
documentalmente contables
recaudos
Garantizar la Realizar I
o o Conciliacion -
confiabilidad Supervision conciliaciones y o Cumplimiento
de la P ) y revisiones mensuales  Contador __y de 100%
. . monitoreo . 9 auxiliares e
informacion de informacion conciliaciones
. contables
financiera contable
Garantizar Validar previamente o
. . Relacion de .
exactitud y  Informacion y todas las Contador / Exactitud de
. s S . pagosy . .. . >98%
oportunidad  comunicacion  liquidaciones antes Gerencia SODOMeS liquidaciones
en pagos del pago P
Garantizar .
L . Verificar Carpetas I
cumplimiento  Evaluacion de o Asesora Cumplimiento
. documentacién antes ) documental 100%
documental y riesgos . . comercial documental
de vincular inmuebles es
legal
Garantizar Todo contrato
L . L Contratos
formalizacion Ambiente de  debera revisarse y . . Contratos
Gerencia  archivados . 100%
adecuada de control aprobarse antes de su . revisados
y revisados
contratos firma
Fuente. Elaboracion propia
. Pardfrasis global de la matriz integral. La matriz integral propuesta plasma

una articulacion entre los riesgos identificados durante el diagnostico y los mecanismos de
control planteados para su mitigacion. Cada elemento incluido dentro de la matriz responde

a necesidades especificas detectadas en los procesos criticos de la organizacion.
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Desde el enfoque del modelo COSO |, la estructura disefiada permite integrar los cinco
componentes del control interno dentro de la operacion organizacional, favoreciendo una vision

mas estructurada y preventiva de la gestion empresarial.

En relacion con los procesos financieros y contables, los controles propuestos buscan
fortalecer principalmente la confiabilidad de la informacion financiera y la proteccion de los
recursos organizacionales, mediante actividades relacionadas con conciliaciones, validaciones y

registros oportunos.

Por otra parte, los controles orientados a la captacion de inmuebles y gestion contractual
permiten reducir riesgos asociados al incumplimiento normativo y a posibles contingencias

juridicas derivadas de deficiencias documentales o inconsistencias contractuales.

Asimismo, la incorporacion de indicadores de desempefio dentro de la matriz facilita el
seguimiento de los controles implementados, permitiendo medir su nivel de cumplimiento y

efectividad dentro de la organizacion.

En términos generales, la matriz integral representa una herramienta de control y gestion
que permitira a la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. fortalecer progresivamente su sistema de
control interno y mejorar su capacidad de respuesta frente a riesgos operativos y financieros.

5.6. MECANISMOS DE SEGUIMIENTO Y MEJORA

El seguimiento y la mejora continua constituyen elementos fundamentales dentro del
sistema de control interno, debido a que permiten verificar la efectividad de los controles

implementados y garantizar su permanencia en el tiempo.
En el contexto del modelo COSO I, la supervision y monitoreo representan componentes

esenciales para evaluar si los controles establecidos funcionan adecuadamente y si contindan

siendo pertinentes frente a los riesgos y necesidades organizacionales.
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Considerando las debilidades identificadas en el diagndstico realizado a la Agencia
Inmobiliaria SIME S.A.S., resulta necesario establecer mecanismos formales de seguimiento que
permitan fortalecer la cultura de control interno y promover procesos permanentes de mejora

organizacional.

5.6.1. Seguimiento periodico de controles

Con el proposito de garantizar la efectividad de los lineamientos propuestos, se establece
la necesidad de realizar revisiones periddicas sobre los procesos criticos de la organizacion. Estas

revisiones deberén orientarse principalmente a verificar:

. Cumplimiento de los lineamientos establecidos
. Existencia de soportes documentales

o Ejecucion adecuada de actividades de control

. Cumplimiento de indicadores de desemperio

o Identificacion de nuevas debilidades o riesgos

Tabla 12.

Periodicidad de seguimiento a las actividades

ACTIVIDAD DE SEGUIMIENTO PERIODICIDAD RESPONSABLE
Revision de registros de recaudo Mensual Auxiliar contable / Gerencia
Conciliaciones contables Mensual Contador
Validacion de pagos a propietarios Mensual Contador
Revision documental de inmuebles Permanente Asesora comercial / Auxiliar

administrativo

Evaluacion general del sistema de Trimestral Gerencia

control interno

Fuente. Elaboracién propia
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5.6.2. Acciones correctivas y mejora

Cuando durante las actividades de seguimiento se identifiquen incumplimientos,
inconsistencias o debilidades en los controles implementados, la organizacion deberd establecer
acciones correctivas orientadas a mitigar los riesgos detectados y fortalecer el funcionamiento del

sistema de control interno. Entre las acciones de mejora propuestas se destacan:

. Actualizacion periodica de procedimientos internos

. Capacitacion del personal sobre control interno y gestion documental
. Fortalecimiento de mecanismos de supervision

. Implementacion progresiva de herramientas tecnologicas de control
. Revision y actualizacion de riesgos organizacionales

Lo antes expuesto, permitirdn que el sistema de control interno mantenga un proceso de

evolucion continua, ajustandose a las necesidades operativas y administrativas de la organizacion.

5.6.3. Evaluacion de efectividad de los lineamientos propuestos

La organizacion debera realizar evaluaciones periddicas orientadas a medir el impacto de
los controles implementados sobre los procesos criticos y los riesgos identificados. Para ello, se

propone utilizar:

e Resultados de los KPI definidos

o Cumplimiento de actividades de control

e Disminucion de inconsistencias operativas y financieras
e Nivel de cumplimiento documental y normativo

e Resultados de revisiones internas realizadas por la gerencia

La evaluacion continua reconocera y determinar si los controles establecidos contribuyen

efectivamente al fortalecimiento organizacional y al cumplimiento de los objetivos institucionales.
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5.7. CONSOLIDACION FINAL DE LA PROPUESTA DE LINEAMIENTOS
CONTROL INTERNO

La propuesta de implementacién del modelo COSO | desarrollada para la Agencia
Inmobiliaria SIME S.A.S. surge como respuesta a las debilidades, brechas y riesgos identificados
durante el diagnostico integral realizado al sistema de control interno de la organizacion. A partir
del andlisis efectuado mediante la matriz de debilidades, la lista de chequeo COSO, la matriz de
riesgos y el mapa de calor, fue posible evidenciar limitaciones significativas relacionadas con la
formalizacidn de procesos, la gestion del riesgo, la documentacion de controles y los mecanismos

de supervision organizacional.

En este contexto, la propuesta formulada busca proporcionar a la organizacién una
estructura basica y funcional de control interno ajustada a su realidad operativa, administrativa y
financiera, tomando como referencia los principios establecidos por el modelo COSO I. La
finalidad principal de la propuesta consiste en fortalecer la capacidad de la empresa para prevenir
riesgos, mejorar la confiabilidad de la informacion financiera, proteger sus recursos

organizacionales y promover el cumplimiento de obligaciones normativas y contractuales.

El desarrollo de la propuesta permiti6 identificar los procesos criticos con mayor nivel de
exposicion al riesgo, particularmente aquellos relacionados con el recaudo de arrendamientos, la
gestion contable, el pago a propietarios, la captacion de inmuebles y la gestion contractual. Dichos
procesos fueron priorizados debido a su impacto directo sobre la estabilidad financiera, la
seguridad juridica y la calidad de la informacion utilizada para la toma de decisiones dentro de la

organizacion.

A partir de lo anterior, se definieron objetivos de control orientados a fortalecer aspectos
fundamentales como la exactitud de la informacion financiera, la proteccion de activos, la
oportunidad en los registros contables, el cumplimiento documental y la mitigacion de riesgos
operativos y administrativos. Estos objetivos constituyeron la base para el disefio de lineamientos

de control interno aplicables a cada proceso critico identificado.
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Asimismo, los lineamientos propuestos fueron estructurados considerando los cinco
componentes del modelo COSO | —ambiente de control, evaluacion de riesgos, actividades de
control, informacién y comunicacion, y supervisién y monitoreo— permitiendo integrar de manera
coherente mecanismos preventivos, de deteccion y de seguimiento dentro de la operacién

organizacional.

De igual manera, la incorporacion de indicadores clave de desempefio (KPI) permitio
establecer herramientas de medicién orientadas a evaluar la efectividad de los controles
implementados, facilitando el seguimiento continuo de los procesos y contribuyendo a una gestién

organizacional basada en resultados verificables y medibles.

En complemento, la construccion de la matriz integral de control interno permitio
consolidar en una sola herramienta los riesgos identificados, los objetivos de control, los
lineamientos propuestos, los responsables, las evidencias requeridas y los indicadores asociados a
cada proceso, proporcionando una visién global e integrada del sistema de control interno disefiado

para la organizacion.

Por otra parte, la definicién de mecanismos de seguimiento y mejora continua fortalece la
sostenibilidad de la propuesta, debido a que establece actividades periddicas de supervision,
evaluacion y actualizacion de controles, permitiendo que el sistema pueda adaptarse

progresivamente a las necesidades y cambios organizacionales de la empresa.

Desde un enfoque organizacional, la propuesta no solamente busca implementar controles
especificos, sino también promover una cultura de control interno orientada a la prevencion, la
responsabilidad y la mejora continua dentro de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. En este
sentido, la implementacion gradual de los lineamientos propuestos permitird fortalecer la
estructura administrativa y financiera de la empresa, mejorar la trazabilidad de las operaciones y
reducir la exposicion frente a riesgos que puedan afectar el cumplimiento de los objetivos

institucionales.
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Finalmente, se considera que la presente propuesta constituye una herramienta técnica
viable y pertinente para el fortalecimiento del sistema de control interno de la organizacion, debido
a que articula los principios del modelo COSO 1 con las necesidades reales identificadas en el
contexto operativo de la empresa, contribuyendo asi al mejoramiento de su gestion organizacional

y al fortalecimiento de sus procesos administrativos, financieros y operativos.
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CONCLUSIONES

El desarrollo del presente trabajo de investigacion permitié analizar el sistema de control
interno de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. a partir de los lineamientos establecidos por el
modelo COSO |, evidenciando la existencia de debilidades estructurales relacionadas con la
formalizacidn de procesos, la gestion del riesgo, la supervision organizacional y la documentacion
de controles dentro de la empresa. A través de la aplicaciéon de instrumentos como la matriz de
riesgos, el mapa de calor, la lista de chequeo basada en COSO vy las entrevistas realizadas al
personal clave de la organizacién, fue posible identificar que la empresa cuenta con controles
principalmente empiricos e informales, sustentados en la experiencia operativa y en la supervision
directa de la gerencia, situacion que limita la consolidacién de un sistema de control interno
estructurado y técnicamente documentado. En este sentido, el diagndstico permitid establecer que
las debilidades identificadas no se presentan de manera aislada, sino que guardan relacion con la
forma en que se desarrollan y supervisan los diferentes procesos de la organizacion, lo que hace

necesario fortalecer el control interno desde una perspectiva integral.

Asimismo, los resultados obtenidos evidenciaron que los procesos con mayor nivel de
exposicion al riesgo corresponden al recaudo de arrendamientos, la gestion contable, el pago a
propietarios y la captacién de inmuebles, debido a su impacto sobre la confiabilidad de la
informacion financiera, el cumplimiento contractual y la proteccion de los recursos
organizacionales. La identificacion de estos procesos permitio establecer prioridades de
intervencion, considerando que cualquier debilidad en ellos puede generar efectos sobre otras
actividades relacionadas y afectar el funcionamiento general de la organizacion. Por tanto, el
fortalecimiento de estos procesos debe orientarse no solamente a corregir las situaciones
detectadas, sino también a prevenir su recurrencia mediante controles formalizados, responsables

definidos y mecanismos de seguimiento.

En relacion con la evaluacion de los componentes del modelo COSO I, se concluyo que las
principales debilidades se concentran en los componentes de evaluacion de riesgos y supervision
y monitoreo, debido a la inexistencia de metodologias formales para la identificacién y

seguimiento de riesgos, asi como la ausencia de indicadores y mecanismos sistematicos de
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evaluacion del control interno. A su vez, los resultados obtenidos mediante la lista de chequeo
evidenciaron un comportamiento heterogéneo entre los componentes evaluados, destacandose
Actividades de Control e Informacion y Comunicacion con mejores niveles relativos de
valoracion, mientras que Evaluacion de Riesgos presentd el resultado més bajo. Esta situacion
permite concluir que la organizacion cuenta con practicas que pueden constituir una base para
fortalecer su sistema de control, pero requiere avanzar hacia una estructura mas formal que permita

identificar, valorar, responder y monitorear los riesgos de manera sistematica.

La propuesta desarrollada constituye una herramienta técnica aplicable y pertinente para la
Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., debido a que proporciona mecanismos basicos de control
orientados a mejorar la confiabilidad de la informacidn financiera, fortalecer la trazabilidad de las
operaciones y reducir la exposicion frente a riesgos operativos, financieros y administrativos. En
este contexto, los indicadores de desempefio propuestos adquieren especial importancia, debido a
que permiten establecer criterios verificables para valorar el comportamiento de los procesos y
determinar oportunamente posibles desviaciones. Su seguimiento periddico puede facilitar la
adopcion de acciones correctivas y contribuir a que el sistema de control interno se mantenga como

un proceso dinamico de evaluacién y mejora continua.

Finalmente, se concluye que el modelo COSO I constituye una metodologia adecuada para
fortalecer el sistema de control interno de pequefias y medianas organizaciones del sector
inmobiliario, debido a su capacidad para integrar procesos, riesgos, controles y mecanismos de
supervision dentro de una estructura organizacional orientada a la mejora continua. Dichos
lineamientos disefiados constituyen una base para orientar futuras acciones de implementacion,
seguimiento y evaluacion, pudiendo ser ajustados de acuerdo con la evolucion de los procesos, los
riesgos identificados y las necesidades de la organizacion. El principal aporte del proyecto no se
limita al diagnostico de las debilidades existentes, sino que proporciona una estructura de
referencia para avanzar progresivamente hacia un sistema de control interno mas formal,

preventivo, documentado Yy articulado con los objetivos de la empresa.
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RECOMENDACIONES

Se recomienda a la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S. implementar progresivamente los
lineamientos de control interno propuestos en el presente trabajo, priorizando aquellos procesos
que presentan mayor nivel de riesgo e impacto financiero dentro de la organizacion. Asimismo,
resulta necesario formalizar politicas, procedimientos y manuales internos que permitan
estandarizar las actividades administrativas, financieras y operativas desarrolladas por la empresa,
reduciendo la dependencia del conocimiento empirico del personal y fortaleciendo la continuidad

organizacional.

De igual forma, fortalecer los mecanismos de segregacion de funciones dentro de los
procesos financieros y contables, especialmente en actividades relacionadas con recaudos,
registros y pagos, con el proposito de reducir riesgos asociados a errores, inconsistencias o posibles
irregularidades administrativas. De igual manera, la organizacion deberia implementar
mecanismos periodicos de identificacion y evaluacion de riesgos, permitiendo anticipar
situaciones que puedan afectar el cumplimiento de los objetivos organizacionales y facilitando la

toma de decisiones preventivas.

En relacion con la gestion documental, se pide establecer procedimientos formales para el
archivo, conservacion y control de soportes relacionados con contratos, recaudos, pagos Yy
documentacion de inmuebles, fortaleciendo la trazabilidad y seguridad de la informacion
organizacional. También se sugiere desarrollar procesos de capacitacion dirigidos al personal de
la empresa en temas relacionados con control interno, gestion del riesgo y cumplimiento
organizacional, promoviendo una mayor participacién y compromiso frente a la cultura de control

dentro de la organizacion.

Otro aspecto relevante, se aconseja realizar evaluaciones periodicas del sistema de control
interno mediante el uso de indicadores de desempefio y mecanismos de seguimiento, con el
propdsito de medir la efectividad de los controles implementados y establecer acciones de mejora
continua. Por ualtimo, se pide a la organizacion considerar la implementacion futura de

herramientas tecnoldgicas orientadas a automatizar ciertos procesos administrativos y contables,
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permitiendo fortalecer la eficiencia operativa y mejorar los mecanismos de control y supervision

institucional.

Por ultimo, se recomienda que los resultados y lineamientos desarrollados en la presente
investigacion puedan ser considerados como un referente para el abordaje del control interno en
otras organizaciones que desarrollen actividades relacionadas con el sector inmobiliario o que
presenten caracteristicas y necesidades organizacionales similares. Si bien la propuesta fue
disefiada de acuerdo con las particularidades de la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., los
elementos asociados con la identificacion de riesgos, la definicion de controles, la asignacion de
responsabilidades, el establecimiento de indicadores y los mecanismos de seguimiento pueden
constituir una base de consulta para organizaciones con objetos sociales semejantes. Su aplicacion
en otros contextos deberd considerar las caracteristicas, procesos, riesgos y condiciones

particulares de cada organizacion.
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ANEXQOS

Anexo A. Cronograma de actividades

ANO

2025 2026
MES| AGOSTO [SEPTIEMBRE| OCTUBRE | NOVIEMBRE | DICIEMBRE | EMERO | FEBRERO | MARZO ABRIL MAYO
SEMANA|s1[s2]s3[s4[s1[s2][s3[s4]s1]s2[s3[s4]s1[s2]s3[s4[s1]s2][s3[s4]|s1]s2][sa][s4][s1]s2]s3][s4][s1]s2[s3[s4]s1[s2]s3[sa[s1]s2]s3]s4

ACTIVIDAD

Desarrollo ¥ correcciones
pertinentes para envio de
anteproyecto

Descripeidn de la evolucion,
principales refos e inconvenientes
del modelo COSO como
instrumento de control; a fin de
definir la metodologia que mas se
ajuste a la Agencia Inmobiliaria
SIME S.AS.

Realizacion de un diagndstice de
la sifuacion actual del control
interno en los procesos
administrativos, financieros y
operativos de la Agencia
Inmobiliaria SIME S A S.

Disefio de lineamientos de control
interno basados en la metodologia
COS0 I para la Agencia
Inmobiliaria SIME S5.A.5.,
estableciendo indicadores de
desempefio para su evaluacion.

Conclusiones v recomendaciones

Entrega del provecto de grado a
los jurados

Revision del provecto de grade
por parte de los jurados

Ajustes

muns’

Fuente. Elaboracion propia

Anexo B. Presupuesto designado

VALOR VALOR
ITEM DETALLE UNITARIO CANTIDAD TOTAL
Papeleria y Utiles de oficina
necesarios para el estudio
1 (hojas, carpetas, lapiceros, $ 140.000 1 $ 140.000
impresiones de documentos
borrador, otros necesarios)
Transporte local para visitas a
9 la empresa (desplazamientos a $ 4.000 68 $ 979 000

la Agencia Inmobiliaria SIME
S.AS)
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Servicio de internet y
3 consumo de datos para $ 47.000 11 $ 517.000
actividades de investigacion

Energia eléctrica (para el uso
de computador para
4 redaccion, analisis y $ 38.000 11 $ 418.000
procesamiento de
informacion)

Software y herramientas
ofimaticas (licencias, $

5 e 100.000 1 $ 100.000
suscripciones o uso
especializado)
Equipo de codmputo

5 (indispensable para redaccion, $ 1.150.000 1 $  1.150.000

analisis y procesamiento de
informacion)

Elaboracion y aplicacion de
; ms?rumento;/de recolgcuorj $  90.000 1 $ 90.000
de informacion (cuestionarios,

entrevistas)

Asesorias académicas
externas (metodologia,

8 i o $ 110.000 3 $ 330.000
redaccion y/o revisién
técnica)

9 Gastos varios, adicionales, $  150.000 1 $ 150.000

contingencias y/o imprevistos

VALOR TOTAL PRESUPUESTO $ 3.167.000
Fuente. Elaboracion propia
Anexo C. Lista de chequeo basada en los componentes del modelo COSO |
LISTA DE CHEQUEO DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO &
BASADA EN LA METODOLOGIA COSO | \J Agencia
¥e Inmobiliaria

Fecha: 20 de marzo del 2026

Empresa:  Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

Objetivo: Valorar el nivel de implementacion de los componentes del sistema de control
interno en la Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S., con base en el modelo COSO I, mediante la
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identificacion de la existencia, funcionamiento y efectividad de los controles en los procesos

organizacionales.

Escala de calificacion:

1 =El control existe y se aplica adecuadamente

0,5 = El control existe, pero presenta fallas en su aplicacion

0 = El control no existe

Criterios de interpretacion:
0,00 - 0,49 = Nivel BAJO

0,50 - 0,79 = Nivel MEDIO
0,80 —1,00 = Nivel ALTO

Componente 1: AMBIENTE DE CONTROL

N° Pregunta Calificacion Observacion
Es evidente la carencia de un
¢La empresa cuenta con un manual de funciones formal, lo
1 manual de funciones 0 que genera ambiguedad en la
formalmente documentado? asignacion de responsabilidades
y aumenta el riesgo de
duplicidad u omisién de tareas
dentro de los  procesos
organizacionales.
Aunque las funciones son
2 ¢Las responsabilidades de conocidas por el personal, estas
cada cargo estan claramente 0,5 se han transmitido de manera
definidas y comunicadas? empirica, lo cual limita la
estandarizacion de actividades y
dificulta la evaluacion del
desemperio.
¢ Existen politicas No se identifican politicas
3 organizacionales 0 formales de control interno, lo
relacionadas con el control cual evidencia una debilidad
interno? estructural en la orientacion y
regulacion de las actividades
organizacionales.
La ausencia de un cédigo ético
¢La empresa cuenta con el consecuente limita la
4 codigo de ética o 0 consolidacion de una cultura
lineamientos de conducta? organizacional basada en
principios de integridad,
transparencia y responsabilidad.
Existe una intencion de control
¢ Se promueve una cultura desde la gerencia, sin embargo,
5 organizacional orientada al 0,5 esta no se encuentra respaldada

control interno y
cumplimiento?

por lineamientos formales ni
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mecanismos de difusion

organizacional.

¢La gerencia ejerce
seguimiento constante a las
actividades?

0,5

Se aprecia una clara ausencia de
seguimiento directo y
permanente por parte de la
gerencia a las actividades; lo
cual, se expresa en la falta de
controles periddicos.

¢El personal tiene claridad
acerca de sus funciones y
responsabilidades?

0,5

El conocimiento de funciones se
basa en la experiencia préctica,
lo cual favorece la operacion,
pero no garantiza uniformidad
en la ejecucion de procesos.

PROMEDIO COMPONENTE 1

0,29

NIVEL BAJO

Componente 2: EVALUACION DE RIESGOS

N° Pregunta Calificacion Observacion
¢ Los riesgos asociados a los La identificacion de riesgos se
8 procesos internos son 0,5 realiza de manera intuitiva, sin
identificados? un enfoque en particular que
permita su analisis estructurado.
No existen précticas formales; lo
9 ¢Existen préacticas para la 0 cual, imposibilita una gestion
identificacion de riesgos? sistematica del riesgo
organizacional.
No se realizan evaluaciones
10 ¢ Los riesgos son analizados 0 periddicas, lo que limita la
de manera periddica? capacidad de anticipar eventos
adversos.
La ausencia de documentacion
11 ¢ Los riesgos identificados 0 de los riesgos identificados
son documentados? impide la trazabilidad vy
seguimiento de los mismos
Se adoptan acciones de forma
¢Se realizan acciones para eventual, pero no existe una
12 disminuir los riesgos? 0,5
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planificacion  preventiva ni

estructurada.

¢ Se tiene en cuenta la

No se aplican criterios técnicos

13 probabilidad de los riesgos y 0 para la valoracion de riesgos.
se evalUa su impacto?
¢A l0s riesgos que son No se evidencian mecanismos
14 identificados se les realiza 0 de monitoreo continuo del
seguimiento? riesgo.
PROMEDIO COMPONENTE 2 0,14 NIVEL BAJO

Componente 3: ACTIVIDADES DE CONTROL

N° Pregunta

Calificacion

Observacion

¢,LOS procesos

La inexistencia de

procedimientos  documentales

15 administrativos estan 0 genera dependencia del
debidamente documentados? conocimiento  individual 'y
aumenta la probabilidad de
errores operativos.
¢ Los contratos de Se realiza una revision previa
16 arrendamiento son 1 adecuada, lo cual reduce riesgos
verificados antes de ser legales asociados a la
firmados? formalizacion contractual de
dichos contratos.
¢Al registro de pagos de El control existe, pero se basa en
17 arrendatarios se le realiza el 0,5 procesos manuales, lo que
respectivo control? incrementa el riesgo de errores y
omisiones.
¢Los calculos son revisados Se evidencia un  control
18 antes de pagar a los 1 preventivo efectivo de los

propietarios?

calculos requeridos, lo que
mitiga  riesgos  financieros

directos.
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¢A los registros contables se
19 les realiza control habitual 0,5

para evitar errores?

Existen inspecciones basicas,

pero no estandarizada.

20 ¢ Se realizan conciliaciones 1

periodicas?

Las conciliaciones se realizan de
manera mensual, lo cual
favorece su efectividad vy
exactitud en los registros

operativos.

¢ Existen mecanismos de
21 aprobacién para operaciones 0,5
0 transacciones sujetas a

verificacion y validaciéon?

La aprobacion por parte de la
gerencia constituye un control
clave, aunque no es recurrente ni

centralizado.

NIVEL MEDIO

Observacion

Se evidencia el registro de las
operaciones  contables  de
manera adecuada y evaluada por
el superior de momento; lo cual,
contribuye a la confiabilidad de

la informacién financiera

La informacion es confiable en
términos generales, pero se
presentan retrasos en su registro
y actualizacion, lo que puede
afectar la toma de decisiones
oportunas por parte de la

gerencia.

La comunicacion se da de

manera directa e informal entre

PROMEDIO COMPONENTE 3 0,64
Componente 4: INFORMACION Y COMUNICACION
N° Pregunta Calificacion
¢La empresa registra sus
22 operaciones contables de 1
acuerdo a la normatividad
vigente?
23 ¢La informacién contable es 0,5
oportuna y confiable?
24 0,5

los colaboradores, lo cual
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¢ Existe comunicacion

efectiva entre las areas?

facilita la operacion diaria, pero
limita la  trazabilidad vy
formalizacién de la informacion

organizacional.

25 ¢Se generan informes 0,5

financieros periodicos?

Se elaboran informes
financieros bésicos que permiten
a la gerencia tener una vision
general de la  situacion
econémica de la empresa,
aunque estos, son realizados de

forma eventual.

26 ¢Se documentan las 0,5

operaciones realizadas?

Existe archivo parcial de las
operaciones, no obstante, no se
cuenta con un  sistema
organizado que garantice la
integridad, conservacion y facil

acceso a la informacion.

27 ¢La informacién es 0,5
accesible para quienes la

requieren?

La informacién se encuentra
disponible para el personal
autorizado, lo cual facilita la
gjecucion de actividades; sin
embargo, esta accesibilidad no
estd regulada mediante politicas

internas.

¢La gestion de la
28 informacion se realiza por 0,5
medio de plataformas
digitales para tener facilidad

en el acceso?

Se usa software de interfaz
basico para el manejo de los
datos; pero no se cuenta con
sistemas integrados que
permitan una gestion eficiente y

segura de los mismos.

PROMEDIO COMPONENTE 4 0,57

NIVEL MEDIO
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Componente 5: SUPERVISION Y MONITOREO

N° Pregunta Calificacion Observacion
¢Se realiza seguimiento y Se evidencia un seguimiento
29 control de forma continua a 0,5 casual por parte de la gerencia,
todas las actividades? lo cual permite cierto control
sobre las operaciones; sin
embargo, dicha accién es de
caracter informal 'y no
estructurada.
30 ¢ El sistema de control 0 No se realizan evaluaciones del
interno es evaluado sistema de control interno, ya
periédicamente? que se carece de este.
¢ Se identifican errores o Los errores se detectan durante
31 inconsistencias en los 0,5 la operacién diaria, pero no
procesos? mediante mecanismos de control
0 auditoria interna.
¢Cuéndo se detectan fallas, Se adoptan medidas correctivas
32 se implementan acciones 0,5 de manera ocasional, pero sin un
correctivas? proceso  estructurado  que
garantice su efectividad a largo
plazo.
¢A las acciones correctivas No existe seguimiento continuo
33 encontradas, se les hace el 0 a las acciones correctivas, lo que
debido seguimiento? puede generar aumento en los
riesgos.
¢ Los resultados de los La gerencia realiza revisiones
34 procesos son revisados por 0,5 generales, pero estas no se

la gerencia?

encuentran  diligenciadas  ni
responden a indicadores

definidos.
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¢Las actividades que son No se evidencian registros de las

35 supervisadas estan 0 actividades de supervision, lo
documentadas? cual limita la trazabilidad en su
seguimiento.
PROMEDIO COMPONENTE 5 0,29 NIVEL BAJO

Anélisis e interpretacion de resultados: La aplicacion de la lista de chequeo ha mostrado que
el sistema de control interno de la agencia inmobiliaria SIME S.A.S. tiene un desarrollo
desprovisto y en algunos aspectos, nulo, caracterizado por la falta de una estructura
organizativa enfocada en el control y la prevalencia de practicas informales. Desde una vision
integral, se nota que los elementos del modelo COSO | no estan integrados de forma
coordinada, lo que reduce la habilidad de la organizacion para administrar sus riesgos

adecuadamente y asegurar la fiabilidad de la informacion tanto operativa como financiera.

El componente de EVALUACION DE RIESGOS es la mayor debilidad del sistema, lo cual
muestra que no existe una perspectiva sistematica para identificar, analizar y gestionar los
riesgos. Esto significa que la compafiia funciona de manera reactiva, tomando decisiones
solamente después de que suceden los sucesos negativos, en vez de prevenirlos con

mecanismos anticipados.

Con relacion al AMBIENTE DE CONTROL, se detectan carencias estructurales vinculadas a
la ausencia de formalizacion de politicas, manuales y directrices organizacionales. Esto tiene
un efecto negativo en la claridad de las responsabilidades y en el establecimiento de una cultura
de control dentro de la compaiiia.

Por otro lado, los componentes de ACTIVIDADES DE CONTROL e INFORMACION Y
COMUNICACION tienen un nivel medio de desarrollo, lo que sefiala la presencia de algunos
controles operativos que posibilitan el funcionamiento de la organizacion; no obstante, estos
estan desarticulados, no se documentan y dependen en gran medida del saber empirico del

personal.
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Por Gltimo, respecto a la SUPERVISION Y MONITOREO, se observa una debilidad importante
en la aplicacion de procedimientos formales de seguimiento y evaluacion, lo que obstaculiza
la deteccidn temprana de inconsistencias en los procesos y limita el mejoramiento continuo del

sistema de control interno.

En términos generales, los hallazgos indican que el ente objeto de estudio esta en una fase
inicial de madurez organizacional, en lo que respecta al control interno, lo que concuerda con
el alto nivel de riesgo evidenciado en la matriz de riesgos y el mapa de calor elaborados
anteriormente. Esta circunstancia resalta la importancia de aplicar un modelo estructurado,
como el COSO I, que posibilite el fortalecimiento de los fundamentos del control interno y la
creacion de un marco de referencia para administrar los procedimientos de la organizacion

eficientemente.

Realizado por: Brayan Sebastian Moreno Diaz

Firma: F\\’Ox\l{ AN N\OVC"IO

Fuente. Elaboracién propia

Anexo D. Entrevista de trabajo de campo al talento humano de la Agencia Inmobiliaria SIME
S.A.S

ENTREVISTA PARA EL DIAGNOSTICO DEL SISTEMA DE
CONTROL INTERNO BASADA EN LA METODOLOGIA COSO |

Empresa: Agencia Inmobiliaria SIME S.A.S.

Objetivo: Identificar el estado actual de las practicas de control interno, mecanismos de
supervision y posibles debilidades en los procesos organizacionales.

Tipo de entrevista: Semiestructurada

Cargo del entrevistado:
Area:

Fecha:
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SECCION 1. INFORMACION GENERAL DEL CARGO

1. (Cudles son las principales funciones que realiza dentro de su puesto de trabajo?

2. (Sus funciones se encuentran definidas en algin documento formal como manual de
funciones o reglamento interno?

Si()
No ()

Parcialmente ()

3. En caso de existir lineamientos escritos, jestos son actualizados periddicamente?

Si()
No ()

SECCION 2. PROCESOS ADMINISTRATIVOS Y OPERATIVOS

4. (Qué actividades realiza dentro de los procesos administrativos, contables o comerciales
de la empresa?

5. (Existen procedimientos definidos para desarrollar estas actividades?

Si()
No ()

Parcialmente ()

6. En caso de no existir procedimientos escritos, /,cOmo se orienta la ejecucion de las
actividades dentro del area?
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SECCION 3. ACTIVIDADES DE CONTROL

7. (Qué mecanismos se utilizan para verificar que las actividades realizadas dentro de su
area se desarrollen correctamente?

8. (Se realizan revisiones o validaciones antes de aprobar documentos o registros
importantes?

Si()
No ()
Ocasionalmente ()

9. Encel caso de los pagos de arrendamiento recibidos, ¢existe algun control para verificar
que estos se registren correctamente?

10. ;Se revisan los calculos antes de realizar los pagos correspondientes a los propietarios?

Si()
No ()

SECCION 4. GESTION DE RIESGOS

11. ;La empresa identifica o analiza posibles riesgos que puedan afectar el desarrollo de sus
actividades?

Si ()
No ()

12. Desde su experiencia, jcuales considera que son los principales riesgos que podrian
afectar el funcionamiento de la empresa?

SECCION 5. INFORMACION Y COMUNICACION

13. ;Como se comparte la informacion entre las diferentes areas de la empresa?
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14. ;La empresa genera informes o reportes periddicos sobre las actividades administrativas
o financieras?

Si()
No ()

Ocasionalmente ()

SECCION 6. SUPERVISION Y CONTROL

15. ;Existe algin tipo de supervision o seguimiento por parte de la gerencia sobre las
actividades realizadas?

Si ()
No ()

Ocasionalmente ()

16. {Como se realiza dicho seguimiento?

17. Cuando se detecta un error o inconsistencia en algun proceso, ;qué procedimiento se
sigue para corregirlo?

SECCION 7. MEJORAMIENTO DEL CONTROL INTERNO

18. Desde su perspectiva, ;considera que la empresa cuenta con controles suficientes para
garantizar el correcto desarrollo de sus actividades?

Si()
No ()
Parcialmente ()

19. ;Qué mejoras considera necesarias para fortalecer el sistema de control interno de la
empresa’?

Fuente. Elaboracién propia
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