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RESUMEN: Esta investigacion se hace con el fin de disefiar controles internos para
propiedades horizontales residenciales, teniendo como base la ley 675 de 2001* reglamento
interno de propiedad horizontal, donde estipulan el funcionamiento de estas organizaciones
y regula los derechos y deberes de todos los copropietarios. La investigaciéon se hace bajo
la modalidad de monografia de investigacion, con el propdsito de disefiar un instrumento
para el contador a fin de que el desarrollo de sus actividades se cumpla satisfactoriamente,
con la intenciéon de mejorar la elaboracion de la informacion y de control en el caso del
revisor fiscal. El control interno es un instrumento Util y practico que permite obtener
resultados e informacién oportuna y eficaz, a través del cumplimiento de los objetivos
establecidos. ABSTRACT: This investigation is made with the purpose of designing internal
controls for horizontal residential properties, having as base the law 675 of 2001 internal
regulations of horizontal property, where they stipulate the functioning of these organizations
and regulate the rights and duties of all co-owners. The research is conducted under the
modality of research monograph, with the purpose of designing an instrument for the
accountant so that the development of its activities is satisfactorily fulfilled, with the intention
of improving the elaboration of information and control in the case of the fiscal auditor. The
internal control is a useful and practical instrument that allows obtaining results and timely
and effective information, through the fulfillment of the established objectives.

1 COLOMBIA CONGRESO DE LA REPUBLICA ley 675 (3 de Agosto, 2001). Por medio de la
cual se expide el régimen de propiedad horizontal, Bogota, 2001 P. 21
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RESUMEN

Esta investigacion se hace con el fin de disefiar controles internos para
propiedades horizontales residenciales, teniendo como base la ley 675 de 2001*
reglamento interno de propiedad horizontal, donde estipulan el funcionamiento de

estas organizaciones y regula los derechos y deberes de todos los copropietarios

La investigacion se hace bajo la modalidad de monografia de investigacion, con el
propésito de disefiar un instrumento para el contador a fin de que el desarrollo de
sus actividades se cumpla satisfactoriamente, con la intencion de mejorar la
elaboracién de la informacion y de control en el caso del revisor fiscal. El control
interno es un instrumento Gtil y practico que permite obtener resultados e
informacion oportuna y eficaz, a través del cumplimiento de los objetivos
establecidos. La estructura utilizada para el desarrollo de la monografia es la

siguiente:

Capitulo I: Marcos de referencia, son la guia tedrica sobre la cual se elabor6 la
monografia, con el fin de conocer las diferentes hipétesis sobre controles internos

gue precedieron a este proyecto.

Capitulo 1I: Disefio metodolégico, para el desarrollo de la investigacién mediante el

uso de técnicas para la recoleccion de evidencia y su respectiva clasificacion.

Capitulo IlI: Diagnostico, por el cual se pretende hacer el analisis de la situacion
de la propiedad horizontal respecto a la normativa actual, usando el ciclo de
Deming y el método de diagnostico o auditoria del Sistema de Informacion
Gerencial (SIG), del cual se desprenden unos diagramas de flujo, como

sugerencia a la administracion para el manejo contable.

! COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 675. (3, agosto, 2001). Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal. Bogota, 2001. p. 21



Capitulo IV: Generalidades del control interno y el andlisis del riesgo. Se describen
las bondades de tener controles internos para la organizacion, y el riego que

puede sufrir al no tenerlo, mediante la exposicion de una tabla comparativa.

Capitulo V: Procesos contables. Se elabora un mapa de procesos haciendo
representacion grafica, de la interrelacion existente entre todos los procesos vy
subprocesos de la organizacion de propiedad horizontal, igualmente se hace la

identificacion de los procesos sobre los cuales se elaborara los controles internos.

Capitulo VI: Disefio de controles internos para propiedad horizontal. Describe los

controles internos para propiedad horizontal.

Palabras clave: control interno, procesos, riesgo, eficacia y cumplimiento.



ABSTRACT

This investigation is made with the purpos e of designing internal controls for
horizontal residential properties, having as base the law 675 of 2001 internal
regulations of horizontal property, where they stipulate the functioning of these

organizations, and regulates the rights and duties of all co-owners.

The research is done under the modality of research monograph, with the purpose
of designing an instrument for the accountant so that the development of its
activities is satisfactorily fulfilled, with the intention of improving the elaboration of

the information, and control in the case of the fiscal auditor.

The internal control is a useful and practical instrument that allows obtaining results
and timely and effective information, through the fulfillment of the established
objectives. The structure used for the development of the monograph is the

following:

Chapter I: Reference frames, are the theoretical guide on which the monograph
was developed, in order to know the different theories about internal controls that

preceded this project.

Chapter II: Methodological design for the development of research through the use
of techniques for the collection of evidence and their respective classification.

Chapter llI: Diagnosis, which is intended to analyze situation of horizontal property
with respect to current regulations, using the Deming cycle and the diagnostic or
audit method of the management information system (GIS). From which flow
diagrams emerge, as a suggestion to the administration for the accounting

management.



Chapter IV: Overview of internal control and risk analysis. The benefits of having
internal controls for the organization are described, and the risk that may be
suffered by not having it, through the presentation of a comparative table.

Chapter V: Accounting processes. A map of processes is drawn up making graphic
representation of the existing interrelation between all the processes and sub
processes of the organization of horizontal property, also the identification of the

processes on which the internal controls will be elaborated is made.

Chapter VI: design of internal controls for horizontal property. Describe the internal

controls for horizontal property.

Key words: internal control, processes, risk, effectiveness and compliance.



TiITULO

PROPUESTA DE DISENO DE CONTROLES INTERNOS ADMINISTRATIVOS Y

CONTABLES PARA AGRUPACIONES DE VIVIENDA BAJO EL REGIMEN DE

PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL MUNICIPIO DE UBATE.

AREA

e Contable y Gestion Financiera

LINEA

e Organizacion contable y Financiera

PROGRAMA

e Contaduria Publica

TEMA DE INVESTIGACION

e Disefio de controles internos



INTRODUCCION

Los proyectos habitacionales en la actualidad se han aumento en Colombia
segun datos del DANE (Departamento Administrativo Nacional De Estadistica)
informa el crecimiento de capital total para vivienda en un 12,0% respecto al afio
anterior2, gracias a los diferentes programas que tiene el Gobierno Nacional junto
con la banca publica y privada; siendo Ubaté parte de este crecimiento. Estos
proyectos estan sometidos al régimen de propiedad horizontal, por lo cual es
indispensable la contratacion de contadores y revisores fiscales para la
elaboracion y fiscalizaciéon de la informacion.

Por lo anterior, la presente monografia tiene como finalidad, disefiar controles
internos para propiedad horizontal residencial en Ubaté, con el objetivo de
proporcionar un instrumento que permita el desarrollo idéneo de las actividades y
procesos diarios dentro de estas organizaciones desde el punto de vista contable,
teniendo siempre presente las nuevas directrices normativas, como la Ley 1314 de
2009°, para dar mayor seguridad a la hora de la implementacién, generando

informacion transparente y confiable.

Mediante técnicas de investigacion como la observacion y la entrevista, se busca
actualizar a través de disefio a las agrupaciones de vivienda de propiedad
horizontal residencial, para que acaten las nuevas disposiciones normativas y que
sirva a su vez, como complemento funcional del reglamento interno, permitiendo

una mayor vigilancia en las actividades ordinarias de la administracion. Teniendo

la contabilidad como base para el disefio de controles internos.

> DANE. Departamento Administrativo Nacional de Estadistica. Crecimiento del capital para
vivienda. Bogota: DANE, 2016, p.11

® COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314. (13, julio, 2009). Por la cual se regulan
los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su
expedicion y se determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento. Bogota, 2009.

p. 2.
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CAPITULO I. GENERALIDADES, METODOLOGIA Y MARCOS DE
REFERENCIA

1. JUSTIFICACION

La propiedad horizontal, es un organismo juridico caracterizado por la subdivision
de los inmuebles provenientes de la separacion de una construccion o terreno en
comun. Dicha propiedad por ser de naturaleza juridica, tiene su origen en las
normas que dicta los érganos nacionales que sobre ella legisla, por lo que requiere

de manera estricta cumplir con dicha reglamentacion.

En tal sentido, este proyecto se lleva a cabo con el fin de contribuir con la
propuesta de un documento de control interno para las viviendas que se
encuentran bajo el régimen de propiedad horizontal de en la zona de Ubaté, pues
es ineludible para un mejor desempeio, sobre los procesos de tipo legal,
administrativo y contable.

A través de estos controles internos, se busca dar cumplimiento a los objetivos
propuestos por la administracion, acatando en pleno las ordenanzas dictadas por
la ley; de igual manera, el proyecto busca ser una guia que permita mejorar la
gestiébn contable y administrativa, procurando la actualizaciébn de sus procesos

para que la informacion sea confiable y veraz.

Si bien los manuales de control interno para propiedad horizontal existen a nivel
general, esta monografia busca mediante técnicas de investigacion, hacer una
propuesta especifica a las agrupaciones de vivienda encuestadas en el municipio
de Ubaté, con el fin de que elaboren sus actividades bajo los parametros de alta
calidad, para que los procesos de ejecucion presupuestal sean transparentes y

eficientes, brindando una asesoria técnico contable desde la academia.
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La autora del presente trabajo certifica, que la informacion contenida en él, ha sido
recopilada, procesada y escrita teniendo en cuenta lo relacionado con el tema de
derechos de autor y plagio; por lo cual, han utilizado adecuadamente, citas y
referencias bibliograficas de acuerdo con las normas de presentacion de trabajo

de grado, bajo su entera responsabilidad
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1 ANTECEDENTES

En la actualidad la Ley 675 del 2001 de propiedad horizontal, regula las
posesiones donde les asiste el derecho de dominio sobre inmuebles de naturaleza
privada de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes y zonas comunes, a
fin de garantizar la convivencia entre propietarios, cumpliendo con sus deberes
como organizacion juridica, regulando todo lo relacionado con las actas de juntas,
funciones de los oOrganos de la comunidad, del administrador, régimen de
convocatorias, ejercicio del derecho de voto y renuncia al cargo de presidente,

ademas de lo concerniente a asuntos contables y tributarios.

En funcién de esta ley, el administrador estd sujeto a los lineamientos que se
encuentran plasmados en los estatutos elaborados por el Consejo de la
Administracion para realizar su gestién. Esto requiere la implementacion de
mecanismos de control, para el mejoramiento continuo de su gestion
administrativa y el desarrollo del debido proceso en los que interviene él y la
comunidad de copropietarios, para dar un buen uso a los bienes del conjunto.
Conllevando esto, a la toma de decisiones, en procura de los intereses

patrimoniales, el bienestar, la tranquilidad y la seguridad de toda la comunidad.

A partir de ahi, es necesario disefiar controles internos contables y administrativos
para las organizaciones de propiedad horizontal residencial en el municipio de
Ubaté, con el fin de fortalecer el control interno y sus procesos. Esta necesidad
surge debido a que en el municipio de Ubaté, la existencia de conjuntos
residenciales ha venido creciendo en los ultimos afios. Por tal razén, el régimen de
propiedad horizontal y su normativa es una materia nueva para quienes ejercen

como administradores.
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2.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢ Bajo qué mecanismo se puede minimizar errores en la administracion para

agrupaciones de vivienda propiedad horizontal en Ubaté?
2.3 DELIMITACION
Del tiempo: Para la realizacion de la presente monografia se tomara como
referencia la informacién financiera y administrativa correspondiente al periodo
comprendido entre enero 01 a diciembre 31 de 2017.
Del espacio: La investigacibn se realizara principalmente en las areas
administrativas de algunos conjuntos residenciales de propiedad horizontal en el
municipio de Ubaté.

3. OBJETIVOS
3.1 OBJETIVO GENERAL
Disefiar controles internos para agrupaciones de vivienda bajo el régimen de
propiedad horizontal, para ejercer control sobre las actividades legales,
administrativas y contables.

3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Analizar la normatividad legal y contable de las entidades de propiedad

horizontal residencial.

Recopilar informacién de las actividades en el area financiera y administrativa
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Correspondientes a la propiedad horizontal residencial.

Identificar los controles que aseguren el cumplimiento de la normatividad que
rige las entidades de propiedad horizontal residencial.

Elaborar controles internos que permita ejercer vigilancia sobre las actividades
de la propiedad horizontal residencial.
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4. MARCO DE REFERENCIA
4.1 MARCO TEORICO

Para Mauricio Hurtado,* el control es de suma trascendencia para las compafiias
y para las entidades, ya que contribuye a medir, detectar, evaluar y corregir la
labor ejecutada y las desviaciones presentadas, con el fin de lograr los propositos
establecidos. Asi mismo, el control posibilita el analisis y evaluacion de lo
realizado confrontado con lo planeado. Los métodos, técnicas y sistemas de
control son aplicables a todas las compafias y entidades, inclusive a la vida
cotidiana. Por lo tanto, el control interno debe ser un instrumento que permita
asegurar la informacién y comprobar la ejecucién de los procesos elaborados por
la administracion de la propiedad horizontal.

En tal sentido, el control interno es trascendental, pues permite que los procesos
se lleven de manera adecuada, de forma que se puedan lograr los objetivos
establecidos de manera exitosa. Por lo que se aplica en los procedimientos, asi
como en las personas, mejorando notablemente los procesos contables de la

organizacién y evitando detrimentos en el patrimonio.

Adicional a lo anterior, segun Larsen® el propoésito del control interno es promover
la operacién, la utilizacion de dicho control es la manera de impulsarse hacia la
eficacia y eficiencia de la administracion. Esto se puede interpretar en el
cumplimiento de los objetivos, los cuales se pueden ver perturbados por errores y
omisiones, presentandose en cada una de las actividades cotidianas de la
empresa, viéndose afectado por el cumplimiento de los objetivos establecidos por

la gerencia.

*HURTADO PEREZ, Mauricio. Teoria general del control. Bogota: Corporacién universitaria
Remington, 2016. p.33.
°LARSEN, Meigs. Principios de auditoria. México: Diana editores, 2010. p.55.
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El control interno, es aquel que contribuye a la seguridad del sistema contable que
se utiliza en las empresas, fijando y evaluando los procedimientos administrativos,
contables y financieros que ayudan a que éstas realicen sus objetivos. Detecta las
irregularidades y errores y propugna por la solucion factible evaluando todos los
niveles de autoridad, la administracion del personal, los métodos y sistemas
contables para que asi, el auditor pueda dar cuenta veraz de las transacciones y

manejos empresariales®

También, el control interno es una expresion utilizada con el fin de describir las
acciones adoptadas por los directores de entidades, gerentes o administradores,
para evaluar y monitorear las operaciones en sus entidades. El sistema de control
interno comprende el plan de la organizacién y todos los métodos coordinados y
medidas adoptadas dentro de una empresa con el fin de salvaguardar sus activos

y verificar la confiabilidad de los datos contables.

Ademas, el control interno sirve para ayudar a la empresa a que logre sus metas y
sus propositos en determinados tiempos, con determinados presupuestos,
minimizando todo riesgo implicado en la consecucion de sus objetivos; ademas,
genera mas confianza ante terceros, ante sus empleados y con sus duefios’

4.1.1 Objetivos del control interno

e Promover la efectividad, eficiencia y economia en las operaciones y la calidad

en los servicios.

e Proteger y conservar los recursos contra cualquier pérdida, despilfarro, uso

® COMMISSION, Comittee of sponsoring organization of the treadway. Internal control integrated
framework. Bogota: Kimpres, 2005. p.233.
"HURTADO, Op. cit.p.,55.
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Indebido, irregularidad o acto ilegal.

e Cumplir las leyes, reglamentos y otras normas gubernamentales.

e Elaborar informacion financiera valida y confiable, presentada con oportunidad;
y

e Promover la efectividad, eficiencia y economia en las operaciones y, calidad en
los servicios.

4.1.2 Componentes del control interno. Los componentes del control interno
pueden considerase como un conjunto de normas que son utilizadas para medir el
control interno y determinar su efectividad. Para operar la estructura de control

interno se requiere de los siguientes componentes:

e Ambiente de Control Interno

e Los procesos de valoracion de riegos de la entidad
e Los sistemas de informacién y comunicacion

e Los procedimientos de control y

e La supervisidon y el seguimiento de los controles.
4.1.3 Ambiente de control interno. El ambiente de control establece el tono de
una organizacion influyendo en la conciencia que la gente tiene sobre el control.
Es el fundamento para el control interno efectivo y provee disciplina y estructura®

El ambiente de control comprende los siguientes elementos:

e Comunicacion y cumplimiento forzoso de la integridad y de los valores éticos.

e Compromiso por la competencia.

® COMMISSION, Op., cit.p.133.

24



e Participacion por quienes estan a cargo del gobierno
¢ Filosofia y estilo de la administracion

e Estructura organizacional

e Asignacion de autoridad y responsabilidad

e Politicas y practicas de recursos humanos

4.1.4 Procesos de valoracion de riesgos de la entidad. Segun Francisco
Martinez®, el proceso de la valoracién de riesgos de la entidad es la actividad para
identificar y responder a los riesgos de negocio y los resultados que de ello se
derivan. Para propésitos de la presentacion de informes financieros, el proceso de
valoracion de riesgos de la entidad incluye la manera cémo la administracion
identifica los riesgos importantes para la preparacion de estados financieros que
dan origen a una presentacién razonable, en todos los aspectos importantes de
acuerdo con las politicas y procedimientos utilizados para la contabilidad vy
presentacion de informes financieros; es por ello, que estima su importancia |,
valora la probabilidad de su ocurrencia y decide las acciones consiguientes para
administrarlos. Los riesgos pueden surgir o cambiar a causa de circunstancias

tales como las siguientes:

Cambios en el entorno de operacién

Personal nuevo

Sistemas de informacion nuevos o modernizados
Crecimiento rapido

Nueva tecnologia

Modelos de negocio, productos o actividades nuevas
Restructuracion corporativa

Operaciones extranjeras expandidas

Nuevos pronunciamientos de contabilidad

® MARTINEZ, Francisco. Riesgos financieros y econémicos. México: Cenegade, 2017. p.74.
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4.1.5 Procedimientos de control. Los procedimientos de control son las politicas
y procedimientos que ayudan a asegurar que se llevan a cabo las directivas de la
administracion, por ejemplo, que se tomen las acciones necesarias para

direccionar los riesgos hacia el logro de los objetivos de la entidad.

4.1.5.1 Supervision y seguimiento de controles. Es un proceso para valorar la
calidad del desemperfio del control interno en el tiempo. Implica valorar el disefio y
la operacion de los controles sobre una base oportuna y tomar las acciones
correctivas necesarias™

El control interno es para Rodrigo Restrepo,*'el principal papel de la auditoria a fin
de lograr una excelente funcion de la empresa por la constante evaluacion critica e
independiente que se hace constantemente por parte del auditor, seguido de unos
parametros para calificar y poder presentar recomendaciones que orienten al

mejoramiento.

También puede considerarse una visién formal y sistematica para determinar
hasta qué punto una organizacién estd cumpliendo los objetivos establecidos por

la gerencia, asi como para identificar los que requieren mejorarse.

- Auditoria financiera: es la auditoria orientada a evaluar la cantidad, la calidad de
la informacién econdmico financiera de un negocio, buscando que la informacion
sea correcta, oportuna, clara, concisa y que esté de acuerdo con la ley.

- Auditoria administrativa: su objetivo principal es evaluar el proceso administrativo
y Su escenario es la asignacion, evaluaciéon y control de la empresa. Evalta lo
pertinente a la estructura funcional (dependencias) o estructura por procesos, es

decir, como operan los departamentos, areas y procesos para verificar que se

'Y ARSEN, Op. cit., p.11.
' RESTREPO VELEZ, Rodrigo. Teoria general de la auditoria. Bogota: Consultorio juridico
contable ,2008. p.52.
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cumplan los objetivos y politicas de la empresa®?

Segun la ley 675 de 2001 El administrador de una propiedad horizontal es el
representante de la persona juridica, a quien mediante decision de la asamblea
general, se le encomend6 la administracion del edificio o conjunto, para que
realice los actos y contratos necesarios para el funcionamiento de la propiedad

horizontal, de acuerdo con las normas legales y en representacion de la misma*®

Para el desarrollo de esta investigacion, es claro que debe estar regido por los
principios de la estructura administrativa, para la propuesta de controles internos
eficientes, ajustados a la normatividad, es por eso que es hecesario la

planificacion mediante el uso del ciclo Deming.

Ahora bien, el nombre del ciclo PDCA (o ciclo PHVA) viene de las siglas Planificar,
Hacer, Verificar y Actuar, en inglés “Plan, Do, Check, Act”. También es conocido
como ciclo de mejora continua o circulo de Deming, por ser Edwards Deming su
autor. Esta metodologia describe los cuatro pasos esenciales que se deben llevar
a cabo de forma sistemética para lograr la mejora continua, entendiendo como tal
al mejoramiento continuado de la calidad (disminucion de fallos, aumento de la
eficacia y eficiencia, solucién de problemas, prevision y eliminacién de riesgos
potenciales...). El circulo de Deming lo componen cuatro etapas ciclicas, de forma
gue una vez acabada la etapa final se debe volver a la primera y repetir el ciclo de
nuevo, de forma que las actividades son reevaluadas periddicamente para
incorporar nuevas mejoras. La aplicacion de esta metodologia esta enfocada
principalmente para ser usada en empresas y organizaciones'®. Para este

proyecto se desarrollara de la siguiente manera:

Planificar (Plan): Establecer la metodologia y técnicas de investigacion,

necesarias para recolectar informaciéon de calidad, que sirva eficientemente para la

21bid., p.55
* COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 675, Op.cit, p.3.
“HURTADO, Op. cit.p.,55
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toma de decisiones en este proyecto.

Hacer (Do): Realizar las visitas necesarias a los conjuntos en la zona de Ubaté,
para entrevistar a los administradores de propiedad horizontal residencial, ver sus
procesos contables, protocolos de seguridad, e identificar riesgos potenciales de

acuerdo a lo planificado.

Controlar o Verificar (Check): Verificar constantemente a lo largo de la
investigacion, las normas que rigen para la propiedad horizontal residencial en
Colombia. Para que asi el control interno cumpla con las expectativas, y contenga

toda la regulacién bajo los estandares de calidad.

Actuar (Act): Generar un diagndstico, después de haber realizado las encuestas,
realizando una matriz de riesgos, para poder gestionar las posibles omisiones o
errores que puedan surgir, derivadas del control interno administrativo y contable
existente en los conjuntos residenciales bajo el régimen de propiedad horizontal

del municipio de Ubaté.

4.2 MARCO CONCEPTUAL

El siguiente marco conceptual es una guia tedrica para la mejor comprension de la

monografia. El vocabulario utilizado en este proyecto, es de uso técnico-legal.

Labores de Administracion: Es la realizacion de ciertas actividades o deberes al
tiempo que se coordinan de manera eficaz y eficiente en conjunto con el trabajo de

los demas?®®

Gerencia: Hace referencia a una o varias personas que tienen como parte de su

trabajo la labor de llevar, dirigir o administrar un departamento de una empresa,

> GONI CAMEJO, Ivis. El qué y el cémo del diagnéstico del sistema de informacién gerencial.
Habana: ACIMED, 2008. p.68.

28



sociedad, comunidad, casa que a su vez tienen a su cargo una 0 varias personas.
También se relaciona con una sola persona como el gerente de la empresa que es
el lider de la misma o se le denomina a la sala donde se relne el gerente con sus

empleados para las reuniones mas importantes*®

Eficiencia: Esta vinculada a utilizar los medios disponibles de manera racional
para llegar a una meta. Se trata de la capacidad de alcanzar un obijetivo fijado con
anterioridad en el menor tiempo posible y con el minimo uso posible de los

recursos, lo que supone una optimizacion®’

Eficacia: La eficacia mide el grado de cumplimiento de los objetivos o metas
propuestos por la organizaciéon; mide la capacidad de obtener o lograr resultados.

La eficacia se centra en los fines 8

Procesos: Es un conjunto de actividades planificadas que implican la participacion
de un nimero de personas y de recursos materiales coordinados para conseguir
un objetivo previamente identificado. Se estudia la forma en que el servicio disefia,
gestiona y mejora sus procesos (acciones) para apoyar su politica y estrategia y
para satisfacer plenamente a sus clientes y otros grupos de interés™®

Diagndstico: Son los resultados que se arrojan luego de un estudio, evaluacién o
analisis sobre determinado ambito u objeto. El diagndstico tiene como propdsito
reflejar la situacion de un cuerpo, estado o sistema para que luego se proceda a
realizar una accion o tratamiento que ya se preveia realizar o que a partir de los

resultados del diagnéstico se decide llevar a cabo?

'®|bid., p.68.

HURTADO, Op. cit.p.,55.
¥ GoNI, Op. cit.p.,68.

Y MARTINEZ, Op. cit.p.,23.
2 GONlI, Op. cit.p.,69.
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Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el sometimiento
a propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse
segun ley 675 de 2001.

Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al
régimen de propiedad horizontal segun ley 675 de 2001.

Edificio: Construccién de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno,
cuya estructura comprende un namero plural de unidades independientes, aptas
para ser usadas de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de
areas y servicios de uso y utilidad general. Una vez sometido al régimen de
propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio particular y

por bienes comunes?

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados
sobre uno o varios lotes de terreno, que comparten areas y servicios de uso y
utilidad general, como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de
cerramiento, porterias, entre otros. Puede conformarse también por varias
unidades de vivienda, comercio o industria, estructuralmente independientes?
Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la

normatividad urbanistica vigente

Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio

particular se encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles, de

* COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 675, Op.cit, p.3.
%2 |bid.,p.4.
% |bid.,p.4.
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conformidad con la normatividad urbanistica vigente®*
Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular
tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u oficinas,

de conformidad con la normatividad urbanistica vigente?

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo,
integrantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal,

con salida a la via publica directamente o por pasaje comin?®

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes
privados, que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia,
estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de

los bienes de dominio particular?’

Disefio: Es el resultado final de un proceso, cuyo objetivo es buscar una solucion
idonea a cierta problematica particular, pero tratando en lo posible de ser préactico
y a la vez estético en lo que se hace. Para poder llevar a cabo un buen disefio es

necesario la aplicacién de distintos métodos y técnicas®®
4.3 MARCO LEGAL
En Colombia todas las organizaciones de propiedad horizontal son reguladas de

manera tal, que se especifican puntualmente los derechos y deberes de todos los

copropietarios duefios bienes inmuebles y bienes comunes. Su fin es el de

** 1bid.,p.5.
25 |
Ibid.,p.3.
%% |bid.,p.4.
" |bid.,p.4.
8 |BANEZ, JesUs. La guerra incruenta entre cuantitativistas y cualitativistas. En: Revista de
Investigacion cientifica. Agosto-octubre, 2010.vol 11, No. 22, p.26.
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responder por la buena convivencia entre todos los habitantes y el sostenimiento
en el tiempo de los activos fijos de la organizacion. A continuacion se describen
las normas que rigen a la propiedad horizontal residencial elaboradas por el
Congreso de la Republica a fin de normalizarlas, por las cuales se enmarcara la

elaboracion de esta investigacion.

La expedicion de la ley para el régimen de propiedad horizontal, esta orientada a
normar los derechos de propiedad sobre bienes privados, y derechos de
copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes, por lo que la ley debe
discriminar y establecer con claridad los derechos y deberes que surgen para los
propietarios, que resolvieron tener un inmueble en estas condiciones. De esta
base nace la Ley 675 del 2001: que define a la propiedad horizontal como un
organismo juridico caracterizado por la subdivisién de los inmuebles provenientes
de la separacion de una construccion o terreno en comun. Dicha propiedad por ser
de naturaleza juridica, tiene su origen en las normas que dicta los 6érganos
nacionales que sobre ella legisla, por lo que requiere de manera estricta, cumplir

con dicha reglamentacion.

Principios de consagracion legal:

El cumplimiento de la norma vigente en materia urbanistica para proteger el
medio ambiente y la funcién social de la copropiedad.

El respeto por el ser humano, entendido como ser digno y a su vez ser social y
comunitario.

La prevalencia de la solucion de conflictos por la via conciliatoria.

El derecho de todos los miembros de la copropiedad, sin importar su calidad o

condicion al debido proceso.

La libre iniciativa empresarial, entendida dentro de los limites del bien com(in®

? COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 675, Op.cit, p.2.
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Articulo 3° Ley 675 del 2001. Definiciones. Para los efectos de la

presente ley se establecen las siguientes definiciones:

Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el
sometimiento a propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o

por construirse.

Articulo 4° Ley 675 del 2001. Un edificio o conjunto se somete al régimen
de propiedad horizontal mediante escritura publica registrada en la Oficina
de Registro de Instrumentos Publicos. Realizada esta inscripcion, surge la

persona juridica a que se refiere esta ley®

De acuerdo con la Ley 675 de 2001, el administrador de un conjunto, es la
representacion de la persona juridica de la propiedad horizontal, este debe ser
elegido por la asamblea de copropietarios. Articulo 51, Ley 675 del 2001.

Se describen tacitamente las Funciones del administrador asi:

1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o0 extraordinarias y
someter a su aprobacion el inventario y balance general de las cuentas del
ejercicio anterior, y un presupuesto detallado de gastos e ingresos
correspondientes al nuevo ejercicio anual, incluyendo las primas de

seguros.

2. Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad, los libros
de actas de la asamblea y de registro de propietarios y residentes, y

atender la correspondencia relativa al edificio o conjunto.

¥ bid.,p.4.
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3. Poner en conocimiento de los propietarios y residentes del edificio o
conjunto, las actas de la asamblea general y del consejo de administracion,
4. Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las
cuentas anuales, el informe para la Asamblea General anual de
propietarios, el presupuesto de ingresos y egresos para cada vigencia, el
balance general de las cuentas del ejercicio anterior, los balances de
prueba y su respectiva ejecucion presupuestal.

5. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio

0 conjunto.

6. Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de la persona
juridica que surgen como consecuencia de la desafectacion de bienes
comunes no esenciales y destinarlos a los fines autorizados por la
asamblea general en el acto de desafectacion, de conformidad con el

reglamento de propiedad horizontal.

7. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de
administracién, conservacion y disposicion de los mismos de conformidad
con las facultades y restricciones fijadas en el reglamento de propiedad

horizontal.

8. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas
ordinarias y extraordinarias, multas, y en general, cualquier obligacion de
caracter pecuniario a cargo de los propietarios u ocupantes de bienes de
dominio particular del edificio o conjunto, iniciando oportunamente el cobro

judicial de las mismas, sin necesidad de autorizacién alguna.

9. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al reglamento de
propiedad horizontal aprobadas por la asamblea general de propietarios, e
inscribir ante la entidad competente todos los actos relacionados con la

existencia y representacion legal de la persona juridica.
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10. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y
conceder poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.
11. Notificar a los propietarios de bienes privados, por los medios que
sefiale el respectivo reglamento de propiedad horizontal, las sanciones
impuestas en su contra por la asamblea general o el consejo de

administracién, segun el caso, por incumplimiento de obligaciones.

12. Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las obligaciones
previstas en esta ley, en el reglamento de propiedad horizontal y en
cualquier reglamento interno, que hayan sido impuestas por la asamblea
general o el Consejo de Administracién, segun el caso, una vez se

encuentren ejecutoriadas.

13. Expedir el paz y salvo de cuentas con la administracion del edificio o
conjunto cada vez que se produzca el cambio de tenedor o propietario de

un bien de dominio particular.

14. Las demas funciones previstas en la presente ley en el reglamento de
propiedad horizontal, asi como las que defina la asamblea general de

propietarios®

La normatividad cambiante en Colombia, ha dictado nuevas directrices con la
implementacion de la norma de informacién internacional financiera, a fin de
integrar la contabilidad de las empresas. Por lo anterior, la propiedad horizontal es
cobijada por dicha regulacion, y por ende se debe especificar en qué casos se
debe aplicar a los conjuntos que se encuentran bajo el régimen de propiedad
horizontal. EI Articulo 1.1.3.3 del Ministerio de Comercio Decreto 2420.

“Enmarca el cronograma de aplicacion del marco técnico normativo de

*Ibid.,p.4.
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informacion financiera para las microempresas”®?

De igual manera las reformas que ha venido sufriendo el Estatuto Tributario, hace
pertinente el estudio minucioso de como afecta a la propiedad horizontal, esto con
el fin de evitar sanciones que conlleven a un detrimento patrimonial de la
organizacién. La nueva norma contenida en el articulo 19-5 del ET dispone
expresamente que tales copropiedades ya no pertenezcan al régimen especial
(responsabilidad 04 en el RUT), sino al régimen ordinario (responsabilidad 05).

e Si el Unico impuesto nacional por el cual deben responder frente a la
explotacion de sus areas comunes es el “impuesto de renta”, se podria concluir
que las copropiedades comerciales o mixtas pueden volver a quedar exoneradas
de responder por el IVA cuando exploten sus areas comunes (excepto en el caso
del servicio de parqueadero para el cual sigue existiendo una norma especial que
las obliga a responder por dicho impuesto como la contemplada en el articulo 462-
2 del ET), pues en esos casos se aplicaria la norma del articulo 33 de la Ley 675
de 2001 que las exonera de impuestos nacionales.

e Enlinea con lo mencionado en el punto a) anterior, también se entenderia que
gquedan de nuevo exoneradas del pago del GMF que les cobraban en las
entidades financieras donde movilizaban el dinero de la explotacién de sus areas
comunes.

e Respecto de las tasas contributivas facturadas por las empresas de servicios
publicos, es conveniente sefalar lo establecido en el articulo 33 de la Ley 675 de
2001, al declarar las propiedades horizontales como entidades sin animo de lucro,
las cuales estaran exentas del pago de impuestos nacionales, asi como del
impuesto de industria y comercio, "en relacion con las actividades propias de su

objeto social, segun el articulo 195 del decreto 1333 de 1.986.

El concepto también define, que las copropiedades deberan presentar renta, bajo
las disposiciones del grupo 3 de las normas internacionales>?

% COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314.0p,cit.,p.5.

%2 COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Decreto 2420 (14, diciembre, 2015). Por medio
del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion
Financiera y de Aseguramiento de la Informacién y se dictan otras disposiciones. Bogota: El
Congreso,2015. p. 3.
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CAPITULO II. METODOLOGIA

1. TIPO DE INVESTIGACION

Este proyecto se hace bajo la modalidad de Monografia de investigacion, en este
caso, es la propuesta del disefio de controles internos, aplicado para agrupaciones

de vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal residencial.

A través del método de investigacion cualitativo que es la recoleccién de
informacion mediante la observacién de comportamientos naturales, respuestas
abiertas para la posterior interpretacion. Este método se desarrollara mediante la
observacion no participativa, mediante un estudio de caso intrinseco, el cual no
genera ningun tipo de teoria® el cual dar4 como resultado un informe descriptivo,
gue sera la base de la creacion de controles internos para organizaciones de

propiedad horizontal.
1.1 OBJETO DE LA INVESTIGACION
Para este proyecto, el objeto de estudio es la propiedad horizontal residencial en

Ubaté, y como el disefio de controles internos, puede mejorar los procesos que

implican su funcionamiento.

*1BANEZ, Op.,cit.p.33.
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1.2 DELIMITACION

Este proyecto se desarrollara en el area administrativa de una muestra de
conjuntos de vivienda que se rigen bajo propiedad horizontal en el municipio de
Ubaté.

1.3 FUENTES Y TECNICAS PARA RECOLECCION DE INFORMACION
DIAGNOSTICO

Mediante la homologacion de las técnicas de auditoria en el manejo de la
informacion, usando su metodologia para la investigacién y prueba, se busca
obtener una informacion clara, concisa y suficiente, para poder emitir una opiniéon
apropiada, y asi poder disefiar apropiadamente controles internos para la

consecucion de los objetivos planteados por la investigacion.

1.4 SISTEMA DE DIAGNOSTICO PARA ESTE PROYECTO

El diagnéstico o auditoria del Sistema de Informacion Gerencial (SIG) es un
estudio del sistema de informacién existente en una organizacién, el cual tiene
como objetivo identificar las dificultades y falencias para todos los subsistemas
que la componen, Illegando a conclusiones generales para sugerir
recomendaciones, que luego se plantean a modo de solucién en la etapa de

disefio o perfeccionamiento del sistema®

Las técnicas del diagnostico o auditoria del sistema de informacion gerencial (SIG)

son:

e Observacion.
e Andlisis documental.

e Realizacién de entrevistas.

¥ GONlI, Op. cit.p.,45.
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CAPITULO IIl. ELABORACION DEL DIAGNOSTICO

1. DIAGNOSTICO DEL AMBIENTE DE CONTROL INTERNO MEDIANTE
APLICACION DE ENCUESTAS EN ALGUNOS CONJUNTOS RESIDENCIALES
DEL MUNICIPIO DE UBATE.

1.1 OBSERVACION

A través de visitas a diferentes agrupaciones de vivienda de propiedad horizontal
en el municipio de Ubaté, lo que sirvid para la consecucion de informacién. La
ventaja de esta técnica, es que se hizo de manera personal, para disminuir la

subjetividad de los resultados.

1.2 ANALISIS DOCUMENTAL

Se realiz6 una investigacion exhaustiva, para conocer el origen de la propiedad
horizontal en Colombia. Dicho régimen se remonta a 1948 con la promulgaciéon de
la Ley 182 el 29 de diciembre del mismo afno, “Sobre Régimen de la Propiedad de

"3 esta ley procurdé regular la

Pisos y Departamentos de un mismo Edificio
propiedad de los bienes inmuebles fraccionados en departamentos, pisos, incluso
dividiendo los departamentos de una misma casa. Esta ley, contemplé el principio
de la copropiedad, en la cual los propietarios son comuneros de todos los bienes
comunes que pertenecen al bien inmueble general, impidiendo la enajenacion

general de estos.

% COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 182. (29, diciembre,1948). Sobre régimen de
la propiedad de pisos y departamentos de un mismo edificio. Bogota, 1948. p. 2.
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Adicional a esto, nace la figura de la representacion legal a través de un acta
creada por la asamblea general de copropietarios. Igualmente se crean
reglamentos y cuotas de administracion para el sostenimiento de los costos

propios de mantener el uso de los bienes comunes.

Por otra parte, el 8 de enero de 1985 se crea la Ley 16, "Por la cual se maodifica la
Ley 182 de obligaciones1948"*". En esta norma se permite a los copropietarios
acogerse a voluntad al régimen que deseen, ya sea a la mencionada Ley 16 o a la

Ley 182 de 1948, para lo cual deberian hacer los ajustes respectivos.

Las normas anteriores fueron reglamentadas por el decreto 1365 del 28 de abril de
1986, en el cual se desarrollan de manera amplia los requisitos para la
constitucion del régimen de propiedad horizontal, las limitaciones para el traspaso
de los bienes comunes, el desarrollo de las asambleas, incluyendo sus
convocatorias, funciones de la asamblea, funciones del administrador y la
representacion legal, derogando los decretos reglamentarios 1335 de 1959, 144
de 1968 y 107 de 1983

En 1998, el 16 de enero se promulga la Ley 428 "Por la cual se adiciona y
reglamenta lo relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas sometidas al
régimen de propiedad horizontal”*®, en esta norma se definen las unidades
inmobiliarias cerradas, sus areas, la integracibn municipal, asi como la
participacion comunitaria y las econémicas a cargo de los propietarios de los

inmuebles, entre otras.

%" COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 16. (8, enero,1985). Por la cual se modifica
la Ley 182 de 1948 sobre propiedad horizontal. Bogota, 1985. p. 2.

% COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Decreto 1365 (28, abril, 1986). "Por el cual se
reglamentan las Leyes 182 de 1948 y 16 de 1985 sobre la propiedad horizontal. Bogota: El
Congreso,1986. p. 1.

% COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 428. (16, enero,1998). Por la cual se
adiciona y reglamenta lo relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas sometidas al régimen
de propiedad horizontal. Bogot4, 1998. p. 2.
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En 2001, el 3 de agosto se promulga la ley 675, "Por medio de la cual se expide el

"4 esta norma unifica el régimen de propiedad

Régimen de Propiedad Horizontal
horizontal derogando las normas antes mencionadas y estableciendo un manejo

anico en los predios sometidos a propiedad horizontal.
El Objeto de la mencionada Ley se sefiala en el articulo 1° asi:

La presente ley regula la forma especial de dominio, denominada
propiedad horizontal, en las que concurren derechos de propiedad
exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el
terreno y los demas bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad
y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la

funcion social de la propiedad.**

De igual manera, cabe sefalar que la mencionada norma sefiala la constitucion
del régimen de propiedad horizontal "mediante escritura publica registrada en la
oficina de registro de Instrumentos Publicos. Realizada esta inscripcion, surge la
persona juridica a que se refiere esta Ley”*

Segun el Cddigo de Comercio: Establece entre otras, las caracteristicas y
obligaciones de los comerciantes, asi como los procedimientos en la realizacion
de asambleas de socios, etc., aspectos que interesan de manera integral a la
propiedad horizontal, como una persona juridica, que establecera relaciones
comerciales con otras personas. Define, igualmente, de manera especifica, en su
titulo V, capitulo I, El contrato de seguro, de vital importancia para la propiedad
horizontal en atencion a lo reiterado en el articulo 15 de la Ley 675 de 2001,

sefialar la obligacién de toda propiedad horizontal adquirir una péliza de seguros.*®

fl) COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 675.0p.cit.,p.1.

Ibid.,p.2.
“2 GARCIA GARCIA, Juan Manuel. La propiedad horizontal en la legislacion, en la doctrina y en la
jurisprudencia. Bogota: S.L. Civitas ediciones, 2017. p.33.
* COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Decreto 410 (27, marzo, 1971). Por el cual se
expide el Codigo de Comercio. Bogota: El Congreso,1971. p. 1.
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Normas Municipales: Cada municipio o Distrito dirime en torno del desarrollo de
su plan de ordenamiento, que renuevan las normas urbanisticas para la
conformacion de la propiedad horizontal, sefialando los requerimientos necesarios
tributarios, usos de los suelos por sectores de la ciudad o municipio, mediante el

control de hacienda y planeacion municipal o distrital.

En conclusién, el régimen de propiedad horizontal esta sometido a las acciones de
tipo legal, administrativo, presupuestal y operativo. Estas iran cambiando a medida
que pase el tiempo, por lo cual es necesario un disefiar controles internos que se

actualicen conforme va cambiando la normatividad.

1.3 REALIZACION DE ENTREVISTAS

Se lleva a cabo mediante un formato de entrevista (ver Anexo A), con el fin de
analizar las opiniones profesionales de los administradores de propiedad
horizontal residencial seleccionados para este proyecto en Ubaté, a fin de
evidenciar necesidades sobre el tratamiento de la informacion, que puedan ser

solucionadas con el disefio de controles internos.

1.4 PROCESAMIENTO DE ENTREVISTAS

A través del método cualitativo, se agrup6 y catalogé la informacién obtenida,
para poder concentrar las ideas principales segun sus atributos y relevancia,
generando conceptos por parte del investigador en temas esenciales para este
proyecto, siempre basado en las opiniones, eventos o estados, sustraidos de la
entrevista, (ver Anexo B). A continuacion, se presenta las graficas obtenida de las
entrevistas realizadas a siete de los conjuntos residenciales de propiedad

horizontal, ubicados dentro del Municipio de Ubaté.
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Grafica 1. Tabulacion de la encuesta

¢, Realiza contabilidad en el conjunto que administra?

mS| mNO
El 100% de los encuestados lleva contabilidad

Gréfica 1 (continua)

;Tieneprotocolosparaelmanejodelainformacion?

mS| mNO

El 71% de los encuestados no tiene ningun tipo de protocolo, lo cual
deja al descubierto el riesgo que puede sufrir la agrupaciéon con el

manejo de su informacion.
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;Sabe usted qué es control interno?

SI' NO

El 57% de los encuestados asegura no saber que es el control interno, en

concordancia al resultado anteriom m

;Usted cree que su conjunto requiere de control interno?

El 71% de los encuestados quisiera tener un control interno para el
manejo de su informacién en concordancia a la pregunta y resultado

nuamero 3.
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(Tiene conocimiento de la Ley 675 de 2001?

ES| BNO

El 100% de los encuestados conoce la Ley 675 de 2001

¢, Se aplica esta Ley en su conjunto?

1
14%

mSI mNO

El 14% de los encuestados dice no aplicar la ley 675 de 2001,
poniendo en grave riesgo la integridad normativa de la agrupacion.
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¢, Sabe usted sobre la actualizacion de activos fijos del conjunto
en cuanto a normas internacionales?

mS|I mNO

El 57% de los encuestados asegura no conocer la normatividad en

cuanto a norma internacional.

¢ Estaria dispuesto a colaborar con
informacidén necesaria para el disefio de
controles internos en su conjunto?

mS| mNO

El 100% de los encuestados abre la opcion de adquirir una asesoria
respecto a los controles internos para su agrupacion.
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¢,Cree usted que el disefio de control interno seria de gran
utilidad en su conjunto?

mS| mNO

El 100% de los encuestados muestra interés en que se desarrolle el

proyecto de controles internos en su agrupacion.

¢,Cree usted que con el control interno se evitarian riesgos
a nivel administrativo y contable?.

ES| ENO

Fuente: Autor
El 100% de los encuestados sabe que hay un riesgo inherente en los

procesos que llevan en su agrupacion.
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1.5 ELABORACION DEL DIAGNOSTICO

Al hacer un analisis del resultado obtenido de las entrevistas, y de la observacion
a los procesos que llevan las administraciones de propiedad horizontal
residenciales estudiadas, se evidencia el desconocimiento de los administradores
sobre la estructura y funcionamiento de un sistema de control interno en sus
copropiedades. No obstante, las administraciones han venido trabajando de
manera eficiente para dar cumplimiento a las normas que la rigen. Es por ello, que
esta investigacion tiene un gran potencial, para hacer entender a los
administradores, que pueden mejorar sus procesos de control bajos los
estandares de calidad, creando controles internos que garanticen la operatividad

administrativa, para tranquilidad suya y de la asamblea de copropietarios.

En algunos apartes de las entrevistas, se evidencio que los administradores,

confundian el reglamento interno con el control interno.

Por otra parte, es imperativo, que estas organizaciones se cifian a la ley y se
comporten como una microempresa para llevar su contabilidad bajo normas
internacionales grupo 3. Dichos estamentos estan obligados a llevar operaciones
econOmicas, contables, legales que se desarrollan dentro de su funcion ordinaria.
Por lo que se hace hincapié, en que procesos y procedimientos deben tener
controles que ayuden a la eficiencia, y que la toma de decisiones que se haga de
la informacion que emane de esta, sirva para un mejor funcionamiento bajo los
parametros de alta calidad, siendo de control tanto del administrador como del

revisor fiscal, y no solo de este ultimo.
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CAPITULO IV. GENERALIDADES DEL CONTROL INTERNO Y EL ANALISIS
DEL RIESGO

1. CONTROL DE RIESGO

El Control Interno en cualquier tipo de entidad, comprende el plan de organizacion
usando técnicas, métodos y medidas para salvaguardar sus recursos, verificar la
precision y autenticidad de su informacion financiera y administrativa, promover la
eficacia en sus operaciones y promover el cumplimiento de las metas y objetivos
proyectados*® . Es por ello, que este proyecto busca minimizar los riesgos que
pueden sufrir las organizaciones de propiedad horizontal en el municipio de Ubaté,
de tal manera que se pueda tener una contingencia efectiva, a fin de salvaguardar

los recursos y el patrimonio de los copropietarios.

La finalidad del control interno es asegurar la correccion eficiente en todas de las
operaciones realizadas por los entes en todas sus dependencias. El area gerencial
y administrativa debe fiscalizar a través de métodos el desarrollo de sus

operaciones, para conseguir un grado razonable de cumplimiento de sus objetivos.

¢ |dentificando y registrando todas las transacciones efectivas

¢ Siendo detallados con la informacién para permitir la adecuada clasificacion
y su razonabilidad

e Cuantificando efectivamente el costo de las operaciones de manera que se
registre el valor monetario exacto en los estados financieros

e Efectuando las operaciones en el periodo contable correcto

e Presentando oportuna y apropiadamente las revelaciones correspondientes

en los estados financieros ante la asamblea general

*“HURTADO.Op., cit.p.44.
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Los procedimientos de control, seran politicas establecidas por la administracion,
junto con la asamblea general, para proporcionar seguridad y razonabilidad en la
informacion contable. Estos procedimientos de control deben incluir diferentes
objetivos, y se aplicaran a todos los procesos y procedimientos organizativos y de
recoleccion de datos. Dichos procedimientos o politicas deberan estar ajustadas a:
La indagacion constante de las disposiciones legales, reglamentarias,
estatutarias que sobre propiedad horizontal dicte el Estado.
Divisibn de funciones para disminuir las oportunidades de cometer actos
irregulares, como ocultar errores u omitir obligaciones en el curso ordinario de
sus funciones.
El registro y custodia de los dineros debe estar en manos de varias personas
escogidas por la asamblea general y no como acto unilateral de la administracién
Asegurar la legalidad del uso de los documentos contables que son utilizados
para el registro de las transacciones
Protocolos de seguridad ajustados para el acceso y uso de los libros contables,
archivos, datos, software contable.
Arqueos independientes mediante la fiscalizaciébn de conciliaciones bancarias,
cotejo entre activos y registros contables, acompafiado de un informe de la

administracion y el revisor fiscal si es que cuentan con él.
1.1 ANALISIS DEL RIESGO
En esta investigacion, el andlisis de riesgo, es usar la informacion disponible para
establecer la frecuencia con la que se determinan los incidentes que se repiten,
midiendo su magnitud y sus consecuencias y evaluando el grado de vulnerabilidad

en la que se encuentra la organizacion.

Estos incidentes negativos, se pueden manifestar en la pérdida de dinero de la

organizacion, incumplimiento de la normatividad vigente, manejo inadecuado de la
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informacion privilegiada etc. En este proyecto investigativo, el uso del analisis de
riesgo, es fundamental para mostrar a las administraciones los riesgos que genera
su operacion ordinaria, y las consecuencias nefastas que pueden acontecer. Y
como el control interno puede minimizar el riesgo identificando peligros, pero

también oportunidades.

El andlisis cualitativo identifica los riesgos mediante una tabla que resume de
manera visual y automatica las dimensiones relativas de cada riesgo, permitiendo
asi identificar por medio de una escala numérica los peligros mas significativos, la
probabilidad de que ocurra y el impacto a la organizacion. Esto con el fin de tomar
los correctivos necesarios, y para este proyecto, la justificacion para disefiar

controles internos, que mitiguen los errores en la administracion.

Los riesgos identificados mas comunes se pueden dar por desfalcos, omision de
deberes, ocultamiento de errores, maquillaje de cifras, abuso de poder, detrimento
de activos, acceso facil a la informacion, perdida de informacién, incumplimientos

de la norma, sancion civil contractual, sancién penal.

Estos riesgos se identificaron con ayuda de los administradores durante las visitas
a los conjuntos, y a partir de ahi, se elabor6 la siguiente tabla de riesgos, para
medir el impacto y la probabilidad con la que puede ocurrir el sucesos descritos

anteriormente.
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Cuadro 1. Riesgos comunes

IMPACTO

PROBABILIDAD

I-Insignificante | 2-Pequefio | 3-Maderada |4-Grande

§- Casi sequro que sucede|

Media (5)

Al (10)

3-Es posible r

2-Es raro que suceda ]—

Medio (4)

)

Datos-Validacion de datos

Tipo de riesgo

Probabilidad

Desfaleol

4

Ormision de deberes

Ocultamiento de erares

Maquillaje de cifras

Abuso de poder

Detrimento de activos

Acceso faci alainformacidn

Perdida de informacion

Incumplimiento de la narma

sanciones dela DIAN

Sancion civil contractual

Sancién penall

wWwlwlw|lasa|lasa|lo|lw| ||| o

5-Catastrofe

wlw|la|lao|lo|es|lo]|lae|lo| & | w

Para obtener la matriz de riesgos se tienen en cuenta los diferentes escenarios a los
que se enfrenta el proyecto y suimpacto. 1) El analista determina los posibles
riesqos, a partir del "Listado de Riesgos" que se puede ampliar y adaptar a cada caso
concreto. 2) Asigna una probabilidad de ocurrencia (1, 2, 3,4, y 5), correspondiendo
1a un suceso excepcional y 5 a la maxima probabilidad  3) Asigna el impacto (1, 2,
El modelo calcula el
riesgo (bajo, medio, alto y muy alto) de acuerdo con la matriz de riesgos.

3,4y5), siendo 1 unimpacto insignificante y 5 una catastrofe

-

1 Alo

15 Alto

20 Muy alto
20 Muy alto
1 Alo

15 Alto

20 Muy alto
20 Muy alto
20 Muy alto
15 Muy alto
9 Medio

9 Medio

0
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CAPITULO V. PROCESOS CONTABLES IDENTIFICADOS

1. MAPA DE PROCESOS

El mapa de procesos es la representacion grafica, de la interrelacion existente
entre todos los procesos y subprocesos de la organizacion de propiedad
horizontal. El objetivo de este mapa es conocer de forma muy detallada y profunda
el funcionamiento de los procesos y actividades en los que la organizacion esta
involucrada®™. Es entonces que esta investigacion, a través de la informacion

recolectada presenta el siguiente mapa.

Procesos gerenciales: En este caso, es fundamento de la administracion para la
planeacién estratégica, establecimiento de politicas, fijacibn de objetivos,
cumpliendo los estatutos establecidos por la asamblea general para el periodo de
un afo. Dentro de este proceso el administrador del conjunto residencial debe
ejercer control sobre los procedimientos, haciendo un analisis detallado de los
riesgos, y preparacion de contingencias para el area contable, financiera y

administrativa, sobretodo en la preparacion del presupuesto.

Procesos misionales: Son las acciones relacionadas al objeto social de la
organizacién, que es la base de su existencia como persona juridica, incluyen las
politicas y estrategias para conformar espacios de convivencia organizado donde
reine la paz, el respeto y la equidad, ademas del cuidado de activos fijos
comunes, siguiendo los lineamientos establecidos en el acta elaborado por la
asamblea general. Para el sustento de esta politica es necesario el proceso de

recaudo de fondos.

**Ibid.,p.23.
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Procesos de apoyo: Son los procesos que recolectan la informacion, y le dan
razonabilidad, de tal forma que sea util, para el buen manejo tributario y contable,
para la recopilan la informacion de manera que sea eficiente, transparente y
eficaz para que los objetivos planteados por la asamblea general se cumplan a
cabalidad, mediante el buen registro de la facturacion y el control de los activos

fijos de la agrupacion.

Figura 1. Mapa de Procesos

PROCESOS CONTROL ANALISIS Y
GERENCIALES INTERNO RETROALIMENTACION

POLITICAS ADMINISTRATIVAS PARA EL
PROCESOS MANEJO DE ZONAS COMUNES,
MISIONALES MANTENIMIENTO, PAGOS DE SERVICIOS
PUBLICOS, Y OBLIGACIONES TRIBUTARIAS
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PROCESOS DE PROCEDIMIENTOS CONTABLES REVISORIA
FISCAL, PAGO OBLIGACIONES COMERCIALES

AROTO. Y TRIBUTARIAS

SATISFACCION SATISFACCION
PROVEEDORES NACION

Fuente: Autor

1.1 PROCESOS
Las agrupaciones de vivienda bajo el régimen de propiedad horizontal residencial

tienen la figura de persona juridica, de naturaleza civil, sin animo de lucro, cuyo

principal objetivo es el de administrar de forma correcta y eficaz los bienes 'y
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servicios comunes, cumpliendo con las disposiciones que le asigna la ley. Por lo
tanto todos sus procesos deben estar enmarcados conforme a la normativa que
dicte el legislador, en virtud de la funcion social de la propiedad. Conforme a esto,
estas agrupaciones tiene que elaborar sus procesos conforme al estandar que rige
para ellas, segun la ley 675 de 2001. Después de hacer el analisis sobre lo
observado en las visitas y las entrevistas realizadas a los administradores de los
conjuntos residenciales de propiedad horizontal del municipio de Ubaté, se
concluye que la mayoria de ellos llevan sus procesos y procedimientos para el

manejo de:

e Recaudo cartera
e Facturacion
e Control de activos fijos

e Presupuesto
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CAPITULO VI. DISENO DE CONTROLES INTERNOS PARA AGRUPACIONES
DE VIVIENDA BAJO EL REGIMEN DEPROPIEDAD HORIZONTAL EN EL
MUNICIPIO DE UBATE.

1. CONTROLES INTERNOS
El disefio de los controles internos se realizd con el apoyo de los administradores
entrevistados, respecto a las necesidades propias de los controles que deben

tener los procesos contables de la copropiedad, con el objetivo de minimizar los

errores cotidianos que puedan generar algun tipo de lesion patrimonial.

Para este proyecto investigativo, la informacion recolectada sera protegida
teniendo en cuenta la ley 43 de 1990 (Cédigo ética del contador) bajo el decreto
302 de 2015%, por tanto, el uso de la informacién sera de completa reserva.

1.1 EL PROPOSITO GENERAL DE LOS CONTROLES INTERNOS

e Revisar y aprobar la documentacion antes de su emision e ingreso al sistema.

e Mantener la actualizacion normativa de los procesos, procedimientos y

documentacion utilizada por la administracion.

¢ Realizar una buena gestion en el area contable, para que la informacion sea de

calidad.

“® COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 43. (13, diciembre,1990). Por la cual se
adiciona la Ley 145 de 1960, reglamentaria de la profesion de Contador Publico y

se dictan otras disposiciones. Bogota, 1990. p. 2.

*" COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Decreto 302 (20, febrero, 2015). Por el cual se
reglamenta la Ley1314 de 2009 sobre el marco técnico normativo para las normas de
aseguramiento de la informacién. Bogota: El Congreso,2015. p. 1.
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e Garantizar la gestion administrativa frente a los copropietarios y el Estado en el
caso que este lo requiera.

e Prevenir los riesgos que comprometan el patrimonio de los copropietarios.

A continuacion se muestra el disefio de controles internos propuestos por esta
investigacioén, resultado del diagndstico emanado de las encuestas y entrevistas,

para mitigar los riesgos que existen en las agrupaciones de vivienda de propiedad
horizontal en el municipio de Ubaté.

La siguiente ilustracion, describe los pasos que se siguieron y que dieron como
resultado, los controles internos propuestos.

Figura 2 Disefio de controles internos

Metodologia Diagndstico: Disefio controles
internos para

Visitas ( Analisis de

mitigar las
Entrevistas necesidades

necesidades

— Correcciones
Actualizacion

Retroalimentacion

Fuente: Autor
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El compendio de controles internos para agrupaciones tiene en su contenido la

siguiente informacion:

Figura 3 Formato

C0DIGO 65C
VERSION

PROPUESTA

Ubicacion

ELABORADO POR:
REVISADO POR:
HPROBADO POR:

CARGOS

Fuente: Autor
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Portada

e Nombre de la entidad sea residencial.

e Codigo GSC: CI (Control Interno numero)
e Version: 01

e Fecha

e Elaborado por

e Revisado por

e Aprobado por

e Cargos

Contenido

Descripcion e Fecha
Cadigo e Firma
Version

Fecha

Pagina

Proceso

Objetivo

Normativa

Actividad

Responsable

Quien controla

Frecuencia

Se hizo el control SI/ NO

Reviso

Aprobd
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1.2 PORTADA

Figura 4. Portada

C1-VERSION 01 MAYO 25 DE 2018

PROPUESTA

MURNICIPIO DE UBATE

ELABORADO POR: LUZ MARINA BELLO CASTILLO
REVISADO POR: ASAMBLEA GENERAL
APROBADO POR: ADMINISTRACION Y REVISOR FISCAL

UMNIVERSIDAD DE CUNDINAMARCA
FACULTAD DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y CONTABLES

Fuente: Autor

1.3 RECAUDO DE CARTERA

La cuota de administracion es un pago o contribucién obligatoria que se hace a
una entidad residencial o comercial a la cual se pertenece. Con ese dinero se
contribuye al funcionamiento, mantenimiento, reparacion y ejecucion de obras

necesarias para la administracion de una copropiedad*®

Segun la ley 675 de 2001, toda persona con dominio completo sobre un bien
privado de copropiedad, esta en la obligacién del pago mensual de las expensas o

pagos de administracion.

“8 GARCIA.Op. citp.12.
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Una copropiedad puede obtener efectivo, resultado del recaudo de las cuentas por

cobrar, ademas puede cobrar un interés moratorio.

Objetivo. Aumentar la eficiencia del recaudo y disminucion de la cartera mediante:
Envio de circulares de cobro y estados de cuenta mensual o cuando el interesado
lo solicite.

Verificar permanentemente los estados de cuenta de cada inmueble, detallando

de manera especifica los conceptos pendientes de pago.

Administracion eficiente de los recursos recaudados, haciendo rendicion de

cuentas cuando los estatutos asi lo ordenen.

Entregar de manera oportuna de las cuentas de cobro.

Tener en cuenta las fechas de vencimientos, incluyendo descuentos por pronto

pago e intereses de mora por no pago en las fechas establecidas.

Mantener el sistema contable actualizado.

Mantener actualizado el listado de todos los integrantes del nicleo familiar de

cada copropietario, que tiene acceso al predio.

Control de Vehiculos por inmueble.
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De acuerdo con el resultado de las encuestas, se propone la siguiente plantilla de

control para el proceso de carter

Cuadro 2. Formato de control interno cartera

CONTROL INTERNO PARA COooIGo 01
PROPIEDAD HORIZONTAL FECHA
PAGINAOT
VERSION 1
PROCESO  |RECALDO DE CARTERA "CUDTAS DE ADMINISTRACION"
OBJETIVO Aumentar la eficiencia del recaudo y disminucion de |a cartera
NORMATIVA | Ley 6575 de 2001y Ley 43 de 1330
CONTROL
ACTIVIDAD RESPONSABLE | QUIEN CONTROLA| FRECUENCIA |SI NO
Recaudo cuotas Administrador Revisor fiscal Mensual
Verificacion estados de
cuenta de cadainmueble Administrador Revisor fiscal Quincenal
Entrega cuentas de cobro Secretariola) Administrador Mensual
Administrador y
Rendicion de cuentas revisro fiscal Asamblea General | Mensual-Anual
Revisor fiscal-
lJso adecuado de recursod Administrador Asamblea General Mensual
Administrador-
\Vencimiento de pagos secretariola) Revisor fiscal Mensual
Administrador-
Reqgistro contable Secretariola) Revisor fiscal Inmediato
Verificacion registros
contables Revisro Fiscal Trimestral

Fuente: Autor

Este control interno busca vigilar de manera efectiva el recaudo de cartera, para
mantener actualizada la base de datos de los copropietarios que pagan la cuota
de administracion, con la intencion de pasar las cuentas de cobro a tiempo,
identificar a los morosos, tener una base de datos actualizada. De igual manera
busca que este abierto al publico para la solucion de que preguntas, quejas y

reclamos. Y sea verificable a la hora de la rendicién de cuentas.
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1.4 FACTURACION

Segun el articulo 23 del Estatuto Tributario® el cual constituye quienes no son
contribuyentes, pero igual establece el pago de tributos por algun tipo de venta de
bienes o prestacion de servicios por parte de las organizaciones de propiedad
horizontal. La facturaciébn ordinaria causada por el pago de cuotas de

administracion, se llevaran de manera normal ajustada a la ley.

Estas facturas deben cumplir con los requisitos de ley, menos en la numeracion y

resolucion que no requieren autorizacion de la DIAN, segun ley 675 de 2001.
Objetivo. Que la informacion facturada sea exacta y confiable mediante:

e Generacion y registro oportuno de facturas por pago y venta de servicios
mediante un sistema contable optimo que haga la facturacion en bloque. Esto para

tener un mayor control del recaudo y pago en los casos que dicte la ley.

e Minimizado el margen de error en la facturacion, en los montos, conceptos y

datos correspondientes.

e Minimizado el margen de error al digitar en el software contable, y
discriminando cada concepto como son, pago de cuotas de administracion, pago
de cuotas extraordinarias, pago por alquiler areas comunes, e individualizar cada

uno en una cuenta contable.

e Evitar la doble o triple digitacién de la informacion de contabilidad, teniendo un

sistema numérico para cada factura

* COLOMBIA. CONGRESO DE LA REPUBLICA. Decreto 624 (30, marzo, 1989). Por el cual se
expide el Estatuto Tributario de los impuestos administrados por la Direccion General de Impuesto
Nacionales. Bogota: El Congreso,1989. p. 17.
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Cuadro 3. Formato de control interno Facturacion

CONTROL INTERNO PARA CODIGoO O
PROPIEDAD HORIZONTAL FECHA
PAGINAOZ
VERSION 1
PROCESO FACTURACION
OBJETIVO Que la informacion facturada sea exacta y conflable
NORMATIVA Ley 6575 de 2001y Ley 1813 de 2016
CONTROL
ACTIVIDAD RESPONSABLE | QUIENCONTROLA] FRECUENCIA |SI NO
Administrador-
Registro oportuno Secretariofa) Revisor fiscal Inmediato
Revisar conceptos y
valores Administrador Revisor fiscal Semanal
Revision del softw are
contable Revisor Fiscal Mensual
Revisén de la nimeracion
de las facturas
digitalizadas Revisor fiscal Mensual
Actuzlizacion normativa Revisor fiscal Mensual
Liquidacidniva Administrador Revisor fiscal Mensual
Pago de impuestos Administrador Revisor fiscal Inmediato
Revisor fiscal-
generar informes Administrador asamblea general | Mensual-anual

Fuente: Autor

Este control busca tener una base de datos de los recursos provenientes de los

bienes comunes que estan destinados a ser arrendados, de igual manera tener un

control de los gastos de bienes y servicios que adquiera la organizacion.
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1.5 ACTIVOS FIJOS

De conformidad con el Articulo 1° de la Ley 675 de 2001, en la propiedad
horizontal concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y

derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes.

Segun el concepto del Consejo Técnico de la Contaduria publica (Orientaciéon
Profesional No. 007)*° los bienes en una propiedad horizontal pueden ser
considerados como activo, si cumplen con lo indicado en el parrafo 2.15 (a) del
estandar internacional, el cual dice: “Un activo es un recurso controlado por la
entidad como resultado de sucesos pasados, del que la entidad espera obtener,
en el futuro, beneficios econémicos.”™ A su vez, el parrafo 2.19 de las normas
internacionales de informacion financiera para las Pymes, senala, “Al determinar la
existencia de un activo, el derecho de propiedad no es esencial. Asi, por ejemplo,
una propiedad mantenida en arrendamiento es un activo si la entidad controla los
beneficios que se espera que fluyan de la propiedad”® Por lo tanto, si los activos
cumplen con lo indicado en los parrafos anteriores, la propiedad horizontal debera
reconocerlos en su estado de situacion financiera de apertura, para lo cual debe
tener en cuenta lo normado en las secciones 16 propiedades de Inversion y 17

propiedad, planta y equipo del grupo 3 para pymes.

Objetivos
Contabilizar los activos fijos.
Controlar las entradas y salidas del activo fijo

Control contable del mantenimiento sobre bienes muebles e inmuebles.

% CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Orientacién Profesional No. 007. [en
linea]. Bogota: ElI Consejo [citado 3 marzo, 2018]. Disponible en Internet: < URL:
Qlttps://actualicese.com/normatividad/2003/otros/orientaciones/OPOO?.pdf>

Ibid., p.7.
°2 |ASB. Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad. Norma Internacional de Informacién
Financiera para Pequefias y Medianas Entidades (NIIF para las PYMES). Londres,2009, p.23.
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e Discriminar los activos fijos segun la normatividad para grupo 3 si va a ser
utilizado mas de un periodo contable para:
» ser alquilado a terceros

» propositos administrativos

e Discriminar los activos fijos en:
> Inmuebles: terrenos, edificios, instalaciones, sean urbano o rural

» Muebles: equipos de computo, mobiliario, vehiculos

e Establecer funciones:

» Administradores: Junto con las disposiciones de la asamblea general, le
correspondera crear las politicas y procedimientos para el control de los activos
fijos. El seré el encargado de hacer el debido levantamiento y la revision periddica

de todos los bienes muebles e inmuebles que figuren en la copropiedad.

» Secretario(a): Le correspondera con acompafiamiento del administrador, todo
lo relativo a la contabilizacién de adquisiciones, costos, mantenimiento de los
bienes, asi como la digitalizaciébn de los inventarios de activos fijos. También
cuando sean dados en alquiler, para procurar el cuidado y buen uso.

» Revisor fiscal: Debe verificar que el inventario sea contabilizado de acuerdo a
la normatividad vigente. Informar de cualquier anomalia. Constatar que los activos
existan mediante cotejo periddico. Informar en los casos que existan pérdidas o
deterioros oportunamente a la administracion y asamblea general y asi realizar las
acciones para su recuperaciéon, determinando responsabilidades, en procura del

deterioro patrimonial.
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Cuadro 4. Formato control interno para activos fijos

CONTROL INTERNO PARA CODIGO 01
PROPIEDAD HORIZONTAL FECHA
PAGINAD3
VERSION 1
PROCESO ACTIVOS FIJOS
OBJETIVO Control total sobre los bienes muebles e inmuebles
NOBMATIVA Ley 675 de 2001y NIF GRUPO 3
CONTROL
ACTIVIDAD RESPONSABLE | QUIENCONTROLA| FRECUENCIA |SI NO
Levantamiento activos Administrador-
fijos Asamblea general Revisor Fiscal Trimestral
Control de
mantenimientos pistrador-Asambleagd  Revisor Fiscal Mensual
Implementar las NIF contador externo Revisor Fiscal Inmediato
Control de Alquiler Administrador Asamblea general | Mensual-Anual
Clasificacién contable de
los activos fijos Secretariola) Revisor Fiscal Inmediato
Revision y Cotejo RBevisor Fiscal Trimestral
Revisién de perdidas y
detrimento Revisor fiscal Asamblea general Inmediato
Revisor Fiscal-
Creacion de inventario Secretariola) asamblea general Inmediato

Fuente: Autor

Este control busca mantener los inventarios de activos fijos actualizados,

previendo algun tipo de deterioro, perdida, uso indebido etc.
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1.6 PRESUPUESTO

El presupuesto es uno de los elementos primordiales para la propiedad horizontal,
pues es el motor de todas las actividades de la administracion. Por medio de este
se calculan de manera anticipada, los ingresos y egresos del afio siguiente; lo que
sirve para realizar proyecciones y fijar necesidades.

Segun la Ley 675 de 2001. En el Presupuesto deben incluirse las partidas para
cubrir cada gasto que genera la organizaciéon, que por lo habitual estan
relacionadas con los pagos de vigilancia, servicios publicos, mantenimiento de
elevadores, reparaciones locativas, suministros, arreglo de jardines, fachadas,
compra de seguros, fondo de imprevistos, etc. Los rubros se podran obtener
mediante el cobro de una cuota fija mensual a todos los copropietarios siempre a

la par del marco legal.

Esta investigacion pretende reducir los riesgos propios de la elaboracién de un
presupuesto para que sea lo mas eficiente posible, evitando inflacion de las cifras,
o inexactitudes, sin intervenir en su elaboracion, dado que este se hace ajustado a
la Ley 675 de 2001, Articulo 31 inciso 3: Los recursos de cada sector de
contribucion se precisaran dentro del presupuesto anual del edificio o conjunto, de
uso comercial o mixto y solo podran sufragar las erogaciones inherentes a su

destinacion especifica.

69



Cuadro 5. Formato control interno para presupuesto

CONTROL INTERNO PARA CODIGOM
PROPIEDAD HORIZONTAL FECHA
PAGINAOY
VERSION 1
PROCESD PRESUPUESTO
OBJETVO Control de la elaboracion del presupuesto anual
NORMATIVA Ley 675 de 2001
CONTROL
ACTIVIDAD RESPONSABLE | QUIENCONTROLA| FRECUENCIA |SI NO
Identificar y Enumerar las
copropiedades p.a:a Administrador- RevisorFisoal R
hacer lasrespectivas | Asamblea general
cuentas de cobro
dentificar los gastos y Administrador- Revisor Fisoal i
clasificarlos enCFCV_| Asamblea general HSOITEES e
Elavorar los contratos de RevisorFiscal- | @ o
prestacion de servicios | Administrador | Abogado externo
Creacion del organigrama ~ Administrador | Asamblea general Anual
Elavoracion informe R i
comparativo entre Administrador ; g. Anual
: Revisor Fiscal
periodos
Administrador- Revisor Fiscal-
oo de o Asamblea general | Abogadoextemno Aol
Caleulo deintéres de Administrador- Revisor Fiscal- Aiid
mora Asamblea general | Abogadoexterno .

Cuadro 5 (continua)
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- 107a) =0 T g R TSI T ToT '
- - o Irmediato
prestacion de senicios Administrador Abogado externa
Creacidn del organigramal  Administradar #izamblea general fral
Elavaracian informe
) . fzamblea general-
comparativo entre Admiristrador T Anual
, Revizor Fizcal
periodos
fdministradar- Rewvisor Fizcal-
Calculo de cuota Anual
fzambleageneral | Abogadoexterno
Caloulo de intéres de fdministradar- Rewvisor Fizcal-
Anual
mara Azamblea general | Abogado esterno
Creacion de objetivos fdministradar- Aral
. o Ma
para el perioda Azamblea general Revizor Fizcal
Imfarme manejo de - fzamblea general-
| , Administrador . g. Anual
cuentas bancariaz Revizor Fizcal
. Administradar-
Cobros pre-juridicos o Abogada externa Menzual
Revisor fiscal
o . fizamblea general- ,
Catizaciones Adminiztradar , g. Inmediata
Revisor Fiscal
dentifizar y estipularusos | Administrador- Revizar Fiscal- S
del dinero fisamblea general | Abogado externo
Infarme de gastos yusos
; , . fizamblea general-
del dinera del parioda Administrador T Anual
, i , Revizor Fizcal
inmediatamente anterior

Fuente: Autor

Este control es uno de los mas importantes, puesto que tiene que ver con el uso
que le da la administracién a los recursos de todos los copropietarios, y evita el
uso indebido o pérdida del dinero, ademas de malas inversiones que afecten el
patrimonio de la comunidad. De igual manera busca que la contratacion que haga
la administracion sea de forma transparente sin que los gastos superen los
ingresos generando un déficit presupuestal. Este control busca que el dia de la

rendicion de cuentas, la informacion sea cierta y verificable.
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1.7 PROPUESTA MEDIANTE DIAGRAMA DE FLUJOS

Los diagramas de flujos buscan explicar de manera grafica como se deben llevar
los procesos de manera secuencial. A continuacion se presenta la propuesta

sugerida por este proyecto para los administradores de vivienda de propiedad

horizontal en el municipio de Ubaté.

El siguiente diagrama tiene como objeto el manejo del dinero que ingresa a la

administracion, desde que lo recibe hasta que es consignado en la cuenta

bancaria del conjunto, y como debe ser el tratamiento contable.

Figura 5. Diagrama de Flujo
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|
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—

Contabiided
v Acchivo

Proveedor

Fuente: Autor
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El siguiente diagrama, se sugiere para el manejo la caja menor.

Figura 6. Diagrama para manejo de caja menor
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Fuente: Autor
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El siguiente diagrama es para que el Contador compruebe de forma los

documentos o comprobantes que ingresen a la contabilidad.

Figura 7. Diagrama de flujo- documentos
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Fuente: Autor
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2. IMPACTO ECONOMICO

Una vez terminada la investigacion a las agrupaciones de vivienda de propiedad
horizontal en Ubaté, se entrega como producto final un compendio de controles
internos, a fin de mejorar los procesos de estas. Con esto se busca generar un
gran impacto en los conjuntos, pues crea protocolos de control para los procesos
contables més sensibles, que comprometen el patrimonio de los copropietarios,
siempre bajo el amparo de la normativa existente en Colombia. De igual manera,
este proyecto quiere sentar un precedente dentro del campo contable, para
aguellos que quieran trabajar en el area de propiedad horizontal residencial, pues
es un area poco explorada, pero con un gran potencial de mercado que puede
generar grandes ingresos, ya que viene en gran crecimiento, gracias a las politicas

gubernamentales que quieren corregir el déficit habitacional que vive el pais.
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CAPITULO VII. DISPOSICIONES FINALES

1. CONCLUSIONES

Mediante esta investigacion se concluye, que en las agrupaciones de vivienda de
propiedad horizontal analizadas en el municipio de Ubaté, no manejan controles
internos, creyendo que se asemejan al reglamento interno. Lo que es una
afirmacion equivocada, puesto que el control interno se hace con el fin
proporcionar seguridad en la obtencién de la informacion, haciéndola ordenada,
integral, describiendo las instrucciones, funciones, responsabilidades, vy
procedimientos de las distintas actividades que se realizan en la propiedad
horizontal, mientras que el reglamento interno estipula los derechos y deberes de
los copropietarios.

Algunos de los encuestados tienen la idea, de que los temas de indole contable
son solo de dominio del revisor fiscal y no de la administracién y asamblea
general, lo cual genera alto riesgo, por cuanto la desinformacién acerca de la
normatividad, sumado a un profesional contable desactualizado, puede generar en
un requerimiento de los entes de control, derivando en una sancién econémica.
Mediante el proyecto se pudo establecer que las agrupaciones de vivienda de
propiedad horizontal en el municipio de Ubaté, trabajan sin ningun tipo de
protocolo contra riesgos. Por lo que es una gran posibilidad de mercado para los
contadores gque se quieran especializar en control interno.

Se recopilo de forma efectiva a través de las encuestas, la informacion suficiente
de las actividades en el area financiera y administrativa para poder general
controles internos efectivos, logrando los objetivos planteados.

Al identificar los procesos, se crearon los controles para asegurar el cumplimiento
de la normatividad que rige las entidades de propiedad horizontal.

La propuesta de los controles internos ayudara de manera eficiente a ejercer
control de las actividades de las agrupaciones de vivienda de propiedad horizontal

en el municipio de Ubaté y el aseguramiento de los activos fijos.
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2. RECOMENDACIONES

Para el éxito de los controles internos, es necesario seguir las siguientes

recomendaciones:

Proponer a la asamblea general, la implementacion de los controles internos
para el mejoramiento continuo de las copropiedades de vivienda que los
adopten.

Propender por la capacitaciéon permanente de los profesionales que estan en el
area administrativa y contable, a fin de prevenir y manejar adecuadamente las
situaciones que se puedan presentar.

Implementar mediante manuales de control interno, un sistema robusto, de
modo que cualquier cambio en el area administrativa o contable, no afecte el
sistema de controles internos.

Monitorear el sistema de control interno por parte del Consejo de
Administracion, como politica implementada mediante un acta que sea
vinculante tanto para la administracion, como para los copropietarios, en

beneficio del buen manejo de la informacion contable de la agrupacion.
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4. ANEXOS
ANEXO A

ENCUESTA

FORMATO ENTREVISTA
DISENO DE UN MANUAL DE CONTROL INTERNO PARA T ‘g,.'?:‘:he u.sbadbs;bre | setusizaconde scfvosfijos delconuntoencuanto s Nomes
nfemacianges?
LA AGRUPACIONES DE VIVIENDA, PROPIEDAD HORIZONTAL
PRESENTACION 8. ;Estaria dispuesto a colshorarcon infomacan necesara para &l disefoda controles
intemas en su conjunio?
Buenas dias como parte demi proyects degradode a Universidad de Cundinamarcs estay 9. ;Cree usted quae disefo de controlintemo seris de gran ufiidaden su corjunto?

realizenda una investigecion pare diserfiar un manusl de control intema. La informacian
brindads enestaentrevista ez da carscterconfdendial, soloserd ufiizads para los propdsios mgﬁ:ﬁ'ﬂed quzcane cankolintemase evtarien fesgos s nive adminsheio y

de la investigacion. Agradezco su colabaracion

Facha: Ls informecian recopiada en ests entrevists, ests suta a la rasanva sumarial del

Norhre del entrevictador investigadar, y solo sera utiizads con fines investigativos.

Conjunto:

Administrador.

Afioz en el carga

Praguntas principales:

. (Reslize contabildsden elconjunto que sdministra?

ra

;Tiene protocoios para el manep dels informacian?

wa

;5abe usted que escontol ntema?

.

. i Usted cree que su conjunto requiere decantrolintema?

wn

;Tiene conacimiento de la Ley 675 de 20017

=

;5e aplice esta ley ensu conjunia?
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ANEXO B

ANALISIS DE ENTREVISTAS

Encontrar nuevo conocimiento Satisfactorio

Muestra Amplia y sufuciente 7 conjuntos de PH

Se suman opiniones profesionales de los
Caracteristica del analisis Modelo cualitativo administradores

Se escogieron las respuestas que iban
Codificacion Respuestas relevantes para la investigacion acordes al manejo contable y fiscal

Se unificd las respuestas mas acordes entre
Validacion de la informacion Estandarizar todas las entrevistas si
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COMPONENTE PRESUPUESTAL DEL PROYECTO

1. Materiales e Insumos: bienes fungibles y demas elementos necesarios
para el desarrollo de algunas actividades previstas representados en
Fotocopias, CD’s, USB, resma papel.

» Fotocopias: 35.000
» CD’s: Quemado de informacién: 30.000
» USB: 25.000
» Resma papel: 13.000
» Total: 103.000
2. Bibliografia: Ley 675. de 2001 por medio de la cual se expide el régimen

de propiedad horizontal: 25.000

3. Salidas de campo: Costos asociados al levantamiento de informacién en
campo, desde fuentes primarias o secundarias, para la consecucion de los

objetivos del proyecto.
» Valor hora ordinaria 2018: $3,255
» Horas invertidas en el proyecto: 144

> Total: 468,720

4. Viajes: Bogota, investigacion sobre reglamento interno y controles interno

gue se llevan en algunos conjuntos de la ciudad: 100.000

5. Eventos académicos: Conferencia Camara de comercio Bogota: 100.000



PRESUPUESTO

A continuacién se encuentra la tabla que establece el presupuesto en el

proyecto de investigacion.

A B

Total

Rubros coP
1 | MATERIALES E INSUMOS 103.000
2 | BIBLIOGRAFIA 25.000
3 | SALIDA DE CAMPO 468.720
4 | VIAJES 100.000
5 | EVENTOS ACADEMICOS 100.000
VALOR TOTAL 796.720




