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Resumen

El articulo analiza el fendmeno del lavado de activos en el contexto del sector inmobiliario
de la ciudad de Popayan, en atencion al papel que juega la auditoria forense en la deteccion y
prevencion de préacticas ilicitas. Se plantea tal como problema central la identificacion de los
factores de riesgo que rodean al sector inmobiliario, vinculados a la infiltracion de capitales ilicitos
provenientes de estructuras ilegales, que terminan por afectar la economia de un sector creciente
y que ha tenido una confianza empresarial e institucional elevada en los ultimos afios. De igual
manera la metodologia a la que se recurrio fue laimplementacion de un disefio cualitativo, apoyado
en la revision de documentos cientificos y juridicos. Estos brindaron una vision holistica de los
riesgos ademas de las limitaciones que afectan a los sistemas de control estatales y del sector
empresarial inmobiliario. Entre los resultados, se destaca la necesidad de asumir la auditoria
forense como un instrumento en una identificacion de operaciones de lavado de activos en el
sector, lo que conduce a la necesidad de fortalecer controles para promover la transparencia y el
ejercicio de instancias legales y no vinculantes, propias del contexto internacional (GAFI). Asi
mismo, se discutio la manera en que la ciudad, se aprecian patrones recurrentes en la
sobrevaloracién de los bienes inmuebles de estratos altos, por ejemplo, la presencia de testaferrato,
y la carencia de procesos de control. Estos aspectos en su conjunto, favorecen la circulacion de
fondos ilicitos en el sector inmobiliario local. El estudio concluye que es fundamental implementar
acciones de auditoria forense, basada en los riesgos que se observan en las operaciones financieras
inmobiliarias al igual que la revision tedrica.

Palabras Claves: Lavado de Activos; Auditoria Forense; Sector Inmobiliario; Prevencion
de Delitos Econdmicos; Control Interno.

VIGILADO MINEDUCACION




4| & Ilp, FUNDACION

S > ? UNIVERSITAFglA
2\/_J& DE POPAYAN
stract

The article analyzes the phenomenon of money laundering within the real estate sector of
Popayan, Colombia, focusing on the role of forensic auditing in detecting and preventing illicit
practices. The main problem addressed is the identification of risk factors surrounding the real
estate sector, which are linked to the infiltration of illegal capital from illicit organizations. This
ultimately impacts the economy of a growing sector that has enjoyed high business and
institutional confidence in recent years.

The methodology used was a qualitative design, supported by the review of scientific and
legal documents. This provided a holistic view of the risks and limitations affecting state control
systems and the real estate business sector.

Among the results, the study highlights the need to adopt forensic auditing as a tool for
identifying money laundering operations in the sector. This points to the importance of
strengthening controls to promote transparency and the implementation of legal and non-binding
frameworks, such as those of the Financial Action Task Force (FATF).

The research also discusses how common patterns are seen in the city, such as the
overvaluation of properties in high-income neighborhoods, the presence of front men
(testaferrato), and a lack of control processes. These factors collectively favor the circulation of
illicit funds in the local real estate sector. The study concludes that it is essential to implement
forensic auditing actions based on the observed risks in real estate financial operations, as well as
on theoretical reviews

Keywords: Money Laundering; Forensic Auditing; Real Estate Sector; Economic Crime

Prevention; Internal Control.
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H 1. Introduccion

El lavado de activos es un delito internacional, catalogado como una amenaza para la
estabilidad del sistema financiero global, generando impactos negativos a nivel econdémico, social
y politico. En consecuencia, esto conduce a desequilibrios macroeconémicos que distorsionan la
economia de un pais, afectando las realidades comerciales y financieras de sus habitantes y al
sector empresarial (Encalada, 2023; Escobar, 2024).

Segun lo mencionado por la Unidad de Informacidn y Analisis Financiero ([UIAF], 2014)
del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, el lavado de activos deriva en consecuencias como
la desigualdad, el desempleo y el aumento de la pobreza, conllevando al aumento excesivo de los
precios de los recursos y la baja productividad laboral; favoreciendo el surgimiento de fendmenos
complejos como la inflacion o la desaceleracion econdmica, y la pérdida del poder adquisitivo
sobre bienes o recursos en la sociedad.

En Colombia, como indican Gonzélez (2018) y la UIAF (2014), el delito de lavado de
activos sefiala una alta incidencia, debido a las conexiones con redes internacionales, impulsadas
principalmente por la presencia de fuerzas armadas ilegales y bandas criminales, estructuras
guerrillas o paramilitares. Estas organizaciones han financiado por décadas sus operaciones
mediante actividades ilicitas, como la extorsion, el secuestro, el narcotrafico y la mineria ilegal,
recurriendo al lavado de activos para dar una fachada de legalidad a los recursos obtenidos de
forma ilicita. La expansion de grupos como el Clan del Golfo y las disidencias de las FARC, por
ejemplo, ha incrementado la presencia de actividades vinculadas al lavado de activos en al menos
316 municipios del pais, consolidando su influencia territorial y econémica a través de la
imposicion de normas locales y la diversificacion de fuentes de financiacion irregulares (Pares,
2024).

Con el fin de operar para ser indetectables, estas organizaciones realizan complejas
transacciones financieras que les permiten ingresar a la economia formal ganancias provenientes
directamente de delitos graves. Segun cifras actuales, en 2025 las fuerzas del Estado lograron
desmantelar una red que lavo mas de $569.000 millones de pesos, apalancadas en operaciones
ilegales de importacion de mercancia del extranjero (Infobae, 28 de junio 2025). Mediante la cual,
la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales (DIAN) reporta que, a cierre de 2024, se
detectaron operaciones fraudulentas de evasion cercanas a los $10 billones de pesos, derivadas del
lavado de activos en el pais (Concejo de Bogota, 2025). De igual manera, la UIAF (2014) indica
que alrededor de 28.000 entidades privadas estan obligadas a reportar operaciones sospechosas,
indicando la magnitud de este fendmeno y su impacto para la economia nacional.

De forma especial, el sector inmobiliario es uno de los méas vulnerables a este delito debido
al alto valor de las transacciones y la dificultad para rastrear el origen de los fondos (Gonzélez,
2018; Montafia & Rincén, 2023). En ciudades intermedias como Popayan, el crecimiento
inmobiliario recientemente ha venido acompariado de un aumento en inversiones sospechosas y
sobrevaloracion de inmuebles, facilitando la infiltracion de capital ilicito (CaAmara de Comercio de
Bogota, 2017).

Una cifra actual relevante, en atencion a lo sefialado por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi (IGAC, 2021), es el valor promedio del metro cuadrado para vivienda en el estrato 5 en
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'ﬂ!l’ ciudad de Popayan, que alcanzé los $2.539.708 millones de pesos; mientras que en los estratos
4y 3, los valores oscilan entre $2.390.127 y $2.177.267 millones, respectivamente. Dicho
incremento en los avalios comerciales, de manera particular en los estratos altos, indica
sobrevaloracion de los inmuebles, como la posibilidad de ser utilizados para canalizar inversiones
fraudulentas. Tal fendmeno coincide con la percepcidn de autoridades que aseguran la infiltracion
de capital ilicito, proveniente del narcotrafico en el sector inmobiliario local.

Como se aprecia, el lavado de activos representa una problematica de alcance global que
impacta negativamente la estabilidad economica, institucional y social. A nivel internacional, el
Grupo de Accion Financiera Internacional (GAFI, 2023) advierte que el sector inmobiliario se
encuentra entre los mas vulnerables al uso indebido de recursos ilicitos, por el alto valor de las
operaciones, la poca trazabilidad de los beneficiarios reales y la complejidad de las estructuras
societarias utilizadas. Este hecho demanda implementar, por parte de las instituciones publicas y
privadas, mecanismos de control y la utilizacion de herramientas como la auditoria forense, en la
prevencion y deteccion temprana de dichas irregularidades.

Segun GAFI (2022), el lavado de activos en el sector inmobiliario es de alto riesgo, pero
con baja capacidad de deteccion por parte de inmobiliarias y entidades estatales, lo que favorece
el uso de paraisos fiscales y practicas de evasion en proyectos y actividades conexas. Con el fin de
afrontar debidamente la situacion expuesta, se considera que la auditoria forense conlleva a la
consolidaciéon de una herramienta clave para detectar y prevenir el lavado de activos, lo que
permite la identificacion de operaciones sospechosas, a través de procedimientos de analisis
empleados en transacciones complejas. De este modo, se logra el fortalecimiento de los controles
internos, como indican Véasquez (2022) y Cano & Lugo (2005). De esta manera, cuando se
implementan sistemas tecnoldgicos de control como el Sistema de Autocontrol y Gestion del
Riesgo de Lavado de Activos y de la Financiacion del Terrorismo (SAGRILAFT), se puede contar
con un reporte eficaz y transparente de operaciones sospechosas, que sirve esencialmente para
mitigar riesgos y establecer mecanismos de garantia para la transparencia financiera del sector
inmobiliario (Gonzélez, 2018).

En Colombia, aun cuando existen politicas como SAGRILAFT, a la par del monitoreo que
brinda la Unidad de Informacion y Analisis Financiero (UIAF), se aprecian brechas en su
implementacion practica. Esto es particularmente visible en sectores no financieros, como el
inmobiliario (Gonzélez, 2018), en donde la limitada articulacién entre leyes, flexibilidad en los
controles y la falta de personal capacitado abren una brecha para que se filtren variadas formas de
lavado de dinero, y que operen sin ser detectadas.

Desde el ambito local, en ciudades intermedias como Popayan, se evidencian fallas
estructurales en la prevencion de delitos financieros en el mercado de bienes raices. A partir de
investigaciones recientes. Montafio & Rincon (2023) indican que se han logrado documentar
practicas tales como la sobrevaloracion de inmuebles y el uso de intermediarios con antecedentes
dudosos, lo que refleja la débil supervision y escasa aplicacion de medidas preventivas. Esta
situacién pone en riesgo la integridad del sector inmobiliario y requiere una intervencién urgente
basada en criterios técnicos y éticos.

En la metodologia del presente estudio se identific6 como una de sus principales
limitaciones la reserva de informacion mantenida por varias inmobiliarias locales, lo que impidio
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ofundizar en la investigacion interna de cada entidad y obtener datos especificos sobre sus

practicas y controles en materia de prevencion del lavado de activos (Abbadia, 2023). No obstante,
para dimensionar el universo de analisis, se consultaron registros publicos mercantiles y bases de
datos oficiales, de donde surge el listado actual de inmobiliarias activas en Popayan. Entre las mas
representativas en el sector se encuentran: Inmobiliaria Regional del Cauca, Inmobiliaria
Cérdenas, Inmobiliaria Caldas Ltda., Incolinmuebles SAS, Inmobiliaria Popayan, Inmobiliaria La
Principal, Inmobiliaria Cuéllar y Gémez, Inmobiliaria Cauca Real, Inmobiliaria del Parque e
Inmobiliaria VR Ltda. Este listado fue obtenido a partir del cotejo de registros de la Cdmara de
Comercio y fuentes institucionales del municipio, permitiendo aproximar la cantidad total de
inmobiliarias legalmente constituidas en la ciudad y orientar el foco del andlisis del sector.

En atencion a los planteamientos expuestos, se aprecia que los fendmenos econdmicos y
sociales actuales permeados por el lavado de activos en Colombia, apuntan a que la problematica
en el sector inmobiliario de Popayan, represente un desafio significativo para la economia local y
la integridad de las instituciones financieras, provocando a su vez una distorsion en los precios de
los inmuebles que obstaculiza el acceso a viviendas y locales comerciales, acompafiando de
mecanismos lentos de control que poseen las inmobiliarias, a comparacion de los mecanismos que
son utilizados por los delincuentes; por ende, las propiedades inmobiliarias son frecuentemente
utilizadas como conducto para el lavado de activos, hecho que repercute en la realidad del mercado
y facilita la perpetuacion de actividades ilegales. Partiendo de lo mencionado, surge la siguiente
pregunta problema: ¢ Contribuye la auditoria forense a la prevencion del lavado de activos en el
sector inmobiliario de la ciudad de Popayan?

El presente estudio tiene como objetivo identificar y analizar los factores que afectan al
sector inmobiliario de Popayan en materia de lavado de activos, con el fin de proponer las
buenas practicas a partir de la auditoria forense basadas en la revision de autores especializados,
informes institucionales y referentes internacionales. El analisis se centra en la deteccion de
riesgos operativos y organizacionales, evaluando los diversos métodos empleados para lavar
activos y sus impactos en el sector inmobiliario local. A partir de estos hallazgos, se
recomiendan acciones concretas como la implementacion rigurosa de procesos de debida
diligencia Know Your Customer o Conozca a su cliente (KYC), el fortalecimiento de los
controles internos mediante sistemas tecnoldgicos como SAGRILAFT, la capacitacion continua
del personal en auditoria forense, y el establecimiento de politicas internas éticas y transparentes.
Estas medidas buscan promover una cultura organizacional que garantice la legalidad y la
integridad del sector inmobiliario, contribuyendo asi a su proteccion y sostenibilidad en el
contexto local.

Tal como se aprecia, la investigacion es pertinente dado que se enfoca en el rol de la
auditoria forense en funcién de instrumento idéneo para detectar y prevenir el lavado de activos,
indiscutiblemente necesario en el sector inmobiliario de Popayan. Su aplicacion permite tanto, la
identificacion de operaciones inusuales junto con la reconstruccién de operaciones fraudulentas;
al tiempo que, fortalece las competencias profesionales de los contadores publicos, los asesores
inmobiliarios y el personal encargado de los entes de control estatales. De esta forma, el estudio
contribuye a la consideracion ética y académica de la implementacion de practicas de auditoria
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rense con el fin de fomentar la transparencia en el sector inmobiliario, incorporando controles

para el sector relevantes tanto en el &mbito publico como privado.

La estructura del documento se compone de tres momentos. En un primer lugar, se hace
un abordaje de los elementos metodologicos que orientan la presentacion de los resultados y la
discusion. En segunda instancia, se exponen y analizan los aportes tedricos y los antecedentes que
se vinculan al objeto de estudio, en torno a tres categorias centrales: lavado de activos, sector
inmobiliario y auditoria forense. En tercer lugar, se presentan de forma organizada los hallazgos
que hacen parte de los resultados, introduciendo tablas comparativas y discusion sobre los mismos.
En este apartado, se evidencia la desproteccion y vulneracion del sector inmobiliario frente al
avance de la economia ilicita y el lavado de activos, debido al impacto que tienen los capitales
ilicitos como el flujo de las operaciones financieras que sustentan el fenémeno.

Esto ultimo, conduce al reconocimiento explicito de que la auditoria forense ofrece
herramientas y medios consistentes para identificar operaciones altamente sospechosas de lavado
de activos, y en su capacidad para orientar en la toma de decisiones y en la promocion de
transparencia ética en las actividades financieras inmobiliarias de la ciudad de Popayan. El
documento concluye destacando la importancia de pautas éticas y capacitacion en auditoria forense
para reducir el lavado de activos en un sector de alto crecimiento e impacto

2. Metodologia

El presente articulo se fundamenta en un disefio cualitativo, de tipo descriptivo
exploratorio, que se apoya en la revision de fuentes teodricas (académicas y juridicas)
internacionales y nacionales, con énfasis en la auditoria forense para el sector inmobiliario y con
presencia de lavado de activos, incluidos aspectos de control financiero del sector publico y
privado. De acuerdo con lo expuesto por Herndndez et al. (2018) y Abbadia (2023), el enfoque
cualitativo permite una comprension critica de fendmenos complejos dado que prioriza las formas
interpretativas que explorar y enuncia un contexto social, econémico y politico en situacion de
vulneracién; al mismo tiempo, permite reconstruir de forma detallada algunas experiencias
particulares, provenientes de investigaciones y antecedentes consultados. El proceso metodolégico
consistié en una revision documental de méas de 10 afios sobre el lavado de activos en el sector
inmobiliario de Popayén, Colombia y a nivel global, destacando el uso de la auditoria forense
como herramienta preventiva.

De igual manera, se analiza la problematica del lavado de activos, a través de una
evaluacion de los aspectos claves de una auditoria forense para la deteccién y control de
operaciones ilicitas en negocios inmobiliarios, vinculados con el narcotrafico (Escobar, 2024), y
en casos especiales consultados que facilitan una lectura tanto histérico como actual del mismo
fendmeno.

La metodologia ofrece una vision integral de la auditoria forense y su papel en la
prevencion del lavado de activos, identificando patrones ilicitos en el sector inmobiliario. El
estudio se apoyO en un marco tedrico que incorpord investigaciones de auditoria forense,
especializadas en la identificacion de fraudes, asi como en las pautas que ofrece el Grupo de
Accidn Financiera Internacional (GAFI, 2023), el cual propone lineamientos para la prevencion
del lavado de activos en el concierto internacional.

VIGILADO MINEDUCACION




VP

o ()

.

/
4

p’ FUNDACION
g UNIVERSITARIA

U

\/ _JZ DE POPAYAN

=]

LFT7-B. Referentes tedricos y antecedentes relacionados con el lavado de activos y la auditoria

forense

Para abordar aspectos del sector inmobiliario en relacion con el lavado de activos y la
auditoria forense, es relevante considerar varios referentes tedricos que proporcionan una
perspectiva solida para entender y mitigar estos riesgos, con base en fuentes de investigacion y
referentes claves, como se presenta a continuacion:

3.1. El Lavado de activos

El lavado de activos se origind en los Estados Unidos durante la década de los afios de
1920, a causa de la prohibicion de la venta de alcohol; por lo cual las organizaciones recurrieron a
lavado de activos para legalizar dinero proveniente de esta actividad ilicita y asi movilizar recursos
financieros de manera libre y sin restriccion (Etcheberry, 2015).

No obstante, el combate internacional contra el lavado de activos a nivel mundial, pero
impulsado por los EE.UU., ha servido para el reconocimiento de este fenémeno como un delito a
partir de la Convencion de Viena en 1988. Esta determinacion, dio inicio a una severa respuesta
represiva, especialmente frente al narcotrafico y su presencia en sectores sensibles de la economia,
como es el sector inmobiliario. En el mismo afio, el Comité de Supervision Bancaria de Basilea
postuld los principios de la prevencion global del sector financiero. Un afio después, en 1989, se
surgid el Grupo de Accién Financiera Internacional — GAFI (2023), que emitié un paquete de
recomendaciones con enfoque en la criminalizacion del delito del lavado de activo, al mismo
tiempo, activo una ruta de cooperacion internacional para identificar operaciones sospechosas que
tuvieran alcance mundial, como sucede en fendmenos como el narcotrafico (Etcheberry, 2015).

Ahora bien, con el desarrollo de las Tecnologias de la Informacién y la Comunicacion
(TIC) en el ambito digital y el internet se ha visto como también han crecido y proliferado los
delitos econdémicos y financieros, que han sido facilitados por dichos avances, impactando de
forma significativa la banca electronica y miles de operaciones financieras que se soportan a diario,
en criptomonedas y plataformas moviles. Entre estos delitos, los mas comunes, siguen siendo los
fraudes financieros, pero van tomando fuerza la malversacion de activos con fines delictivos, lo
que ha perjudicado enormemente la estabilidad del rengldn econémico inmobiliario, que ha visto
disparar el costo del metro cuadrado y la construccion (Mendoza, 2023). En algunos casos, como
subrayan Diaz & Pérez (2015), este tipo de actos son orquestados por los propios empleados,
dificultando su deteccién y control.

En el &mbito juridico global, el Grupo GAFI (2023) ha adquirido un papel preponderante
en la regulacion juridica y en la prevencion del lavado de activos para distintos paises. Si bien, sus
aportes son un conjunto de recomendaciones, pues no son leyes vinculantes, ni pueden imponer
sanciones, para los paises firmantes como Colombia, el cumplimiento de sus observaciones es de
estricto cumplimiento, dado que su adopcién resulta fundamental para evitar consecuencias
econdmicas nefastas. La inclusion de un pais en la denominada “lista gris o lista negra” del GAFI,
afecta gravemente su reputacion internacional, por lo que puede restringir sus relaciones
comerciales y bancarias, al igual que limitar el acceso a los mercados financieros a nivel global.
Por ende, los Estados se ven abocados fortalecer sus marcos legales y el sistema interno de control
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En Colombia, el lavado de activos representa una grave amenaza para la economia y la
sociedad, se estima que entre el 3% y el 5% del PIB esta vinculado a esta actividad ilegal, siendo
el sector inmobiliario uno de los méas vulnerables debido al alto valor de sus transacciones (Viana,
2016; Arango et al., 2022). Ademas, las organizaciones criminales utilizan tecnologias avanzadas
y sistemas de comunicacion que les permiten legalizar dinero sin presencia fisica, lo que complica
su deteccion y control. En esencia, el lavado de activos en el pais, segun la UIAF (2014), es una
practica utilizada por organizaciones criminales para dar apariencia de legalidad a dineros
obtenidos ilicitamente. Montafio y Rincdon (2023), asi como Vasquez (2022), coinciden en que este
delito se oculta mediante actividades aparentemente legales dentro de las empresas, lo que facilita
su circulacion en la economia.

Las actividades ilegales demandan esfuerzos constantes de control y deteccion. En este
contexto, la auditoria forense se convierte en una herramienta clave, ya que permite prevenir y
detectar fraudes econdmicos como el lavado de activos, mediante metodologias especializadas que
fortalecen la integridad empresarial. En términos contables, se pueden enunciar que la auditoria
forense como disciplina, permite recopilar y presentar informacién financiera, contable, legal,
administrativa e impositiva, para que sea aceptada por una corte 0 un juez en contra de los
perpetradores de un crimen econémico como lo es el lavado de activos (Cano & Lugo, 2005).

De manera puntual, Hernandez (2018) sefiala que la comprension del lavado de activos en
el sector inmobiliario, requiere comprender que puede estar, tanto en las actividades de
construccién, como en la de servicios y financiacion, donde en cada una desarrolla diferente tipo
de acciones, pero se interconectan. La construccién dedicada a la edificacién de viviendas, locales
y urbanizacién de terrenos, mientras que la actividad de servicios desarrolla la venta y
administracion de los inmuebles y la financiacion desarrolla préstamos para la adquisicién de
viviendas y a los seguros para la construccion y arrendamientos de los inmuebles.

Desde el ambito legal colombiano, el articulo 323 del Cédigo Penal (Ley 599 de 2000)
establece que cualquier persona u organizacion que adquiera, administre, transforme, transporte,
almacene o ejecute alguna gestion derivada de bienes directos o provenientes de actividades ilicitas
como el narcotrafico, la trata de personas, el enriquecimiento ilicito, los delitos contra el sistema
financiero, entre otros, o que les otorgue a estos una apariencia de legalidad, debera ser sancionada
con penas de carcel entre diez y treinta afios, incluidas multas que van desde los mil y cincuenta
mil salarios minimos legales mensuales vigentes. En suma, la norma sanciona con severidad
cualquier accion que conduzca al manejo de bienes de origen ilicito, asi cualquier esfuerzo por
legalizarlos, ocultarlos o encubrirlos, con el fin de combatir de forma integral el lavado de activos
en Colombia.

Siguiendo la misma linea, la Ley 526 de 1999, que crea la Unidad de Informacion de
Analisis Financiero (UIAF), entidad gubernamental que tiene como objetivo la deteccion,
prevencion y lucha contra el lavado de activos, faculta a este organismo para realizar el
seguimiento de capitales en el extranjero; solicitar informacion financiera de organizaciones tanto
privadas como publicas; analizar la informacién para identificar los patrones de lavado de activos
y tiene como obligacion de cooperar con las entidades competentes como la Fiscalia General de la
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3.2. El sector inmobiliario

Desde el ambito internacional, los paises de la OCDE (Organizacion para la Cooperacion
y el Desarrollo Econdmicos) muestran que los indicadores del mercado inmobiliario, como la
relacion entre precios de vivienda e ingresos o alquileres, se mantienen muy por encima de sus
promedios histéricos, especialmente en paises como Australia, Bélgica, Canadd, Noruega y
Suecia. Segun Estudios del Fondo Monetario Internacional (FMI, 2024), la combinacion de auges
inmobiliarios con un rapido crecimiento del crédito ha sido un factor clave en crisis financieras
pasadas, y permiten entrever potenciales fenémenos de lavado de activos en el mismo sector.

En los ultimos afos, el sector de la construccion, encargado de la gestion y ejecucion de
proyectos que llevan a cabo construcciones y remodelaciones de inmuebles, ha aumentado de una
forma exponencial. Asi mismo, abordando al sector inmobiliario a partir de la venta, compra y
alquiler de bienes inmuebles, se aprecia una creciente popularidad de la inversion en bienes raices
en Colombia y diversidad de opciones inmobiliarias, que va més alla de viviendas abarcando
locales comerciales, bodegas Yy terrenos. Este hecho, junto con el apoyo de entidades financieras
que facilitan el acceso a créditos, ha convertido a este sector en una alternativa atractiva para
invertir (Viana, 2016).

Esto Gltimo, ha generado un entorno oportuno para el lavado de activos, debido a la
especulacion en los altos precios de la finca raiz; lo que conlleva a un alto flujo de transacciones
en efectivo, transformando asi al sector en un destino atractivo para aquellos que tratan de encubrir
el origen delictivo de sus fondos econémicos (Perotti, 2007; UIAF, 2013).

Por otro lado, existen estudios que han evidenciado que el sector inmobiliario en Colombia
es altamente vulnerable al lavado de activos, segun La Camara de Comercio de Bogota (2017) y
Ruiz et al. (2020) se estima que, hasta el 20% de las transacciones en grandes ciudades podrian
estar relacionadas con este delito. Se puede considerar al respecto que, si bien se han logrado
avances normativos, el problema persiste y se extiende a ciudades como Popayan, donde el
crecimiento inmobiliario reciente, impulsado por un POT (Plan de Ordenamiento Territorial)
desactualizado y una dindmica de altos avaltos, ha venido acompafiado de un aumento en
inversiones sospechosas.

Al respecto, en el afio 2021, el sector inmobiliario de Popayan mostrd sefiales de
vulnerabilidad frente a précticas irregulares, lo cual ponia en evidencia un comportamiento
anomalo relacionado con las licencias de construccion y los avalios comerciales. Segun el
Observatorio del IGAC (2023), el uso residencial representa el 98% de los avallos adelantados en
el municipio; mientras que, en las obras nuevas, concentra el 63,7% de las licencias otorgadas. El
destino de vivienda abarca el 63% del total de licencias, lo cual indica una dindmica de alta
actividad en el mercado de bienes raices, que es susceptible a la sobrevaloracion de los inmuebles
y a la ejecucion de transacciones de alto valor, facilitando la infiltracion de capitales de origen no
rastreable. Como advierte Perotti (2007), el ingreso de capital ilicito en el mercado inmobiliario

VIGILADO MINEDUCACION




+
FUNDACION

P
> 2 UNIVERSITAFglA
U DE POPAYAN

distorsiona precios, dificulta el acceso a la vivienda y genera efectos negativos tanto econémicos
como sociales.

10

WYAZE

v

Tras la pandemia, acaecida entre el afio 2020 al 2022, en Popayan, especialmente en la
zona norte conocida como la “zona rosa”, se logré identificar un crecimiento acelerado dentro del
sector de hosteleria, lo cual ubica esta situacion como uno de los mecanismos utilizados para el
lavado de dinero proveniente del narcotrafico, segin sefiala el medio La Silla Vacia (2022). Debido
a la construccion de locales, por su rapidez y rentabilidad, se ha convertido en un canal ideal para
insertar capitales ilicitos en la economia local (Bravo, 2022). Fendmeno que ha impactado el sector
inmobiliario, donde el lavado de activos se disfraza mediante la especulacion y el aumento de
precios, dificultando su deteccidn por parte de las autoridades.

Por lo tanto, las inmobiliarias locales se ven afectadas por el lavado de activos debido a
que durante los Gltimos 6 afios se ha registrado un aumento y adaptacion frenética. Segun el
informe de Estudios econdmicos de las zonas departamento del Cauca (IGAC, 2023) debido a las
nuevas tendencias y desafios sobre la compra y venta de bienes inmuebles lo cual proyecta una
diversificacion de ofertas, un enfoque en sostenibilidad y una expansion hacia nuevas zonas
destacando asi que sea uno de los aspectos claves para el progreso de la region.

3.3. La auditoria forense

La auditoria forense originada en Estados Unidos entre los afios 70 y 80, y considerada una
herramienta clave para apoyar investigaciones judiciales en casos de fraude, como el escandalo
Watergate se fue consolidando a partir de 1985, con el impulso de la Comisién Treadway Y el
respaldo de normas internacionales emitidas por la Federacion Internacional de Contadores (IFAC,
por sus siglas en inglés). En la actualidad, la auditoria se emplea a través de un proceso técnico
que comprende fases como la planeacién, un trabajo de campo y la presentacion de informes, de
manera que se puedan detectar fraudes y contribuir a la toma de decisiones administrativas y
judiciales (Hurtado et al., 2022).

La auditoria forense ha logrado posicionar como un activo valioso en la identificacion y
prevencion de fraudes financieros dentro de las empresas u organizaciones del ambito publico y/o
privado. Esta disciplina facilita la deteccion temprana y seguimiento en tiempo real de conductas
ilicitas, como también ha contribuido en la prevencion de delitos, guiando la resolucién de
conflictos juridicos y ofreciendo medidas que determinan responsabilidades judiciales en las
personas 0 empresas (Angulo-Rangel et al., 2023). Debido al incremento de casos de corrupcién
como de los delitos econémicos, la implementacion de la auditoria forense se torna vital para
fortalecer la transparencia y fomentar el uso de mecanismos de control institucional validados a
nivel internacional (Mufioz & Silva, 2020).

Con el fin de garantizar la efectividad de una auditoria forense, Mufioz y Silva (2020), asi
como Albanese (2021), sostienen que resulta imprescindible analizar dos categorias de riesgo: por
una parte, el riesgo inherente y, por otra, el riesgo de control. Ambas dimensiones requieren ser
evaluadas desde el inicio del proceso de auditoria, pues se requiere un enfoque integral que abarque
tanto informacion exdgena como enddgena de la entidad evaluada. El resultado, es un informe
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como parte de las estrategias de prevencion del lavado de activos o de corrupcion.

El ejercicio de la auditoria forense requiere que los profesionales conserven una actitud de
critica objetiva profesional y que ejerzan un juicio constante, basado en las Normas Internacionales
de Auditoria (NIA). Estas directrices tienden a exigir la identificacion y la valoracion de los riesgos
frente a errores materiales y humanos, vinculados a fraudes; asi como la seleccion de evidencia
para respaldar de manera suficiente las conclusiones logradas (Baza, 2019). En este contexto,
como indica Mansaba et al., (2024), las auditorias se convierten en instrumentos de medicion,
como la matriz de riesgos, que es util cuando se requiere cuantificar y medir riesgos, siempre y
cuando su configuracion se apoye en valores técnicos previamente seleccionados.

Finalmente, es clave comprender que el fraude en los estados financieros significa una seria
amenaza constante en la confianza de la ciudadania y las instituciones publicas, dado que este tipo
de situaciones afectan la estabilidad y credibilidad del mercado. Pese a su impacto negativo, la
falta de sanciones ejemplarizantes y las demoras administrativas y judiciales en los fallos, como
indica Zambrano (2015), tienden a favorecer la impunidad y la persistencia histérica de dichos
delitos. En conclusion, Angulo-Rangel et al. (2023) y Mufioz et al. (2020), permite sefialar que la
formacion especializada en auditoria forense es una manera directa de que los contadores publicos
puedan ampliar sus competencias profesionales en un ambito donde la justicia y la integridad
financiera se interconectan con la sociedad y el desarrollo econémico.

4. Resultados y discusién

En este apartado, se presentan los resultados y la discusion que se derivan del analisis
documental, enfocado en el lavado de activos del sector inmobiliario de la ciudad de Popayan,
enfocandose en los aspectos claves de la auditoria forense. Los hallazgos sefialan que la auditoria
es fundamentalmente un medio mediante el cual los profesionales pueden identificar operaciones
ilegales o précticas evasivas, que son comunes en las operaciones ilicitas en el sector de bienes
raices, a escala nacional y local.

Al igual, se presentan los patrones o sesgos recurrentes que siguen al lavado de activos, tal
como la sobrevaloracion econdmica de los inmuebles de estratos altos; el uso de testaferros y la
presencia de vacios juridicos en la aplicacion de los controles internos por parte de las empresas y
los profesionales en el sector inmobiliarias, incrementando el riesgo de infiltracion de recursos
ilicitos.

En primera instancia, mediante la revision documental adelantada en el Seminario de
Auditoria Forense de la FUP (2024), se logro la identificacion de conceptos y criterios esenciales
que dan sentido al estudio conceptual, como se presenta en la siguiente representacion (ver tabla
1).

Tabla 1.
Principales aportes tedricos sobre lavado de activos y auditoria forense
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Autores y afio

Titulo

Aportes a la auditoria forense

Fonseca, et al.
(2005)

Lavado de Activos

Detectar y prevenir fraude proveniente del lavado
de dinero y las caracteristicas perfil de
defraudador.

Se encarga de investigar y detectar el origen ilicito

(I—%i%/;lam El delito previo en el delito de | Su labor permite reunir evidencia clave para
lavado de activos procesos judiciales y apoyar a las autoridades en la
persecucién penal.
Anadlisis financiero del sector
Pineda y 'anb',“"f‘”.O en la ciudad de | aygitoria, sobrevaloracion de precios, lavado de
Erazo (2018) | Popayan: ¢Existen evidencia de | actjvos, sector inmobiliario.
una burbuja especulativa?
Gonzalez Lavado de activos en el sector | _. . . .
(2018) inmobiliario colombiano Bienes raices, delito de lavado de dinero.
El lavado de activos en
Ruiz et al. | Colombia, consideraciones desde | Lavado de activos, aplicacion de principios del
(2020) la dogmética y la politica | derecho penal colombiano.
criminal
Papel del contador Publico en el
Rojas (2021) sistema de autocontrol y Gestion | Auditoria, prevencién, deteccion, andlisis de
J de Riesgos Integral | lavado de activos.
SAGRILAFT
Quiroga Cauca: departamento estratégico | Narcotréfico, lavado de activos, corrupcion,
(2022) para el narcotrafico y terrorismo | analisis, deteccion, combatir.
Analisis de la aplicacién de
actividades de
. control para la deteccion y | Lavados activos en Ecuador, incumplimiento
Rios et al. ion de lavad . . biliari .
(2022) prevencion de lavado normativo, sector inmobiliario y automotriz,

de activos en el sector automotriz
e inmobiliario
de Cuenca — Ecuador

control urgente.

Diez politicas y procedimientos

Salvatierra et | de control para prevenir el lavado | Auditoria, alertas, controles, transparencia,
al. (2023) de activos y otros delitos en | mitigacion.
empresas constructoras
Véasquez Deteccion 'y _prevencion Qel Auditoria, herramientas, prevencion, deteccion,
lavado de activos, perspectiva
(2023) lavado.

desde la auditoria forense
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~ Montafia y
Rincdn (2023)

Auditoria forense en la lucha
contra el lavado de activos en
empresas inmobiliarias.

Lavado de activos en el sector inmobiliario, tomar
medidas, auditoria forense vital.

Herramientas para autocontrol y

Gomez et al. | gestion del riesgo integral de | SAGRILAFT, herramientas clave para la
(2023) lavado de activos y financiacion | prevencion en el sector inmobiliario.
del terrorismo
Poot (2024) L_a _ a_uditorl’a foreps_e, una Auditoriz_i forense investiga, previene, corrige
disciplina de la contabilidad irregularidades.
Auditoria Forense en la lucha
Alvarado contra el Lavado de Activos en | La falta de ética y controles facilita el lavado de
(2024) Colombia y México. Un anélisis | activos; la auditoria profundiza en la deteccion.

de casos

Nota: Elaboracién propia, con base en fuentes consultadas.

Como se aprecia en los hallazgos presentados en la tabla 1, se evidencia una diversidad de
enfoques tedricos acerca del lavado de activos y el rol de la auditoria forense para su deteccion y
prevencion, concretamente enfocados en el sector inmobiliario de la ciudad de Popayan. Los
aportes coinciden en sefialar que la auditoria forense, permite documentar operaciones
sospechosas; al tiempo, que resulta valiosa para fortalecer los controles internos y la promocion
de la transparencia, de forma que se apoya la labor judicial frente a estos delitos econdémicos.

En la literatura cientifica encontrada se observa un énfasis hacia la debida diligencia, como
el analisis de riesgos y la capacitacion de personal con el fin de afrontar los riesgos que se derivan
de las préacticas usuales del lavado de activos.

Fonseca, et al. (2005), Huayllani (2016), Pineda y Erazo (2018), Gonzélez (2018), Ruiz et
al. (2020), Rojas (2021), Quiroga (2022), Rios et al. (2022), Salvatierra et al. (2023), Vasquez
(2023), Montafia y Rincon (2023), Gomez et al. (2023), Poot (2024) y Alvarado (2024) subrayan
la importancia de implementar sistemas avanzados de monitoreo y control, como SAGRILAFT,
al igual que la implementacién de politicas internas de control en las empresas, adaptadas a las
particularidades juridicas y socioeconémicas del sector inmobiliario, en donde la sobrevaloracion
de los inmuebles y el uso fraudulento del dinero en efectivo constituye un riesgo latente. En
especial, los hallazgos de los autores permiten respaldar la tesis de que la auditoria forense, cuando
se utiliza con sentido ético y trasparencia legal, tiende a representa una herramienta para mitigar
la infiltracion de capitales ilicitos, como en la reduccion de las vulnerabilidades de un mercado
que trasciende fronteras, pero que se sitla de forma directa en escenarios locales, afectando el
mercado de los bienes inmuebles en la cabecera del Cauca, Popayan.

De forma amplia, se observa que la auditoria forense se orienta tanto hacia la identificacion
de situaciones de fraude o estafa en el sector inmobiliario; como hacia la evaluacion de la
efectividad de la deteccién de patrones andmalos que son identificables cuando hay presencia de
lavado de dinero. Autores como Quiroga (2022), Rios et al. (2022) y Salvatierra et al. (2023)
permiten considerar de manera hipotéticas, que cuando una empresa cuenta con un sistema de
gestion del riesgo, la auditoria forense permite sefialar fallas tempranas en su implementacion,
relacionada con aspectos como: personal que no cuenta con capacitacion en auditoria; debilidad
interna en los procesos de identificacion y seleccion del cliente o, documentacion incompleta que
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permite vacios como el testaferrato o la evasion fiscal. Estas limitaciones en su conjunto,

incrementan los riesgos dentro de las empresas, pues tornan sus operaciones en blanco fécil para
el lavado de activos, demostrando la necesidad de reforzar los mecanismos de control, a través de
un cumplimiento estricto de las leyes.

Tabla 2.

Anélisis comparativo de perspectivas tedricas sobre el lavado de activos, en el sector inmobiliario
y su prevencion desde la auditoria forense.

Huayllani Pineda & Gonzélez Vasquez (2022) Montafia &
Autor (es), (2016) Erazo (2018) (2018) Rincon (2023)
afo
El delito Analisis Lavado de Detecciény Auditoria forense
previo en el financiero del | activos en el | prevencion del en la lucha contra
delito de sector sector lavado de el lavado de
lavado de inmobiliario | inmobiliario | activos: activos en
activos enlaciudad | colombiano | perspectiva desde | empresas
Titulo de Popayén: la auditoria inmobiliarias
iexisten forense
evidencia de
una burbuja
especulativa?
La finalidad El aumento El sector La auditoria La auditoria
del blanqueo constante de | inmobiliario | forense es forense ayuda a
de capitales es | los precios puede ser esencial para detectar y
ocultar el inmobiliarios | aprovechado | detectar fraudes, | prevenir el
origen ilicito en Popayan por grupos | con respaldo de lavado de activos
del dinero, ha generado | criminales organismos en el sector
Aspectos integrandolo al | una burbuja para lavar internacionales inmobiliario
claves sistema que dificulta | dinero, en su prevencion. | colombiano,
financiero para | el acceso ala | debido a su proponiendo
gue parezca vivienda y crecimiento mejoras en sus
legal. promueve la | y atractivo précticas.
especulacion. | como medio
de
inversion.
La clausula de | La posible El sector La auditoria Para enfrentar el
“otras burbuja inmobiliario | forense combate | delito es
actividades inmobiliaria | en Colombia | el lavado de fundamental
criminales” en Popayan es activos al contar con
. debe aplicarse | requiere vulnerable detectar normas
Conclusiones . . : . . _
solo a delitos monitoreoy | al lavado de | irregularidades actualizadas;
previos, no a control activos por | financieras con capacitacion
faltas constante de | falta de un enfoque legal | profesional y de
administrativas | los preciosy | supervision, | e los involucrados,
de las por lo que es | interdisciplinario. | al igual que
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FUP: instituciones | vital promover la
que los implementar cooperacion
regulan. auditorias estado-empresa
forenses privada, para
para obtener una
fortalecer su respuesta integral
control. frente a la
criminalidad.

Nota: Elaboracion propia, con base en fuentes consultadas.

Conforme con los resultados presentados en la tabla 2, el estudio logro la identificacion de
varias préacticas ilicitas, como: 1) Sobrevaloracion de inmuebles, 2) Utilizacion de intermediarios
de reputacion dudosa o antiética.

Esto destaca la importancia de implementar planes de accion de debida diligencia que
refuercen el control de las auditorias internas, basados en instrumentos en el manejo efectivo de
las categorias que se requieren analizar. Estas acciones, como lo sefiala Casas (2012), son
esenciales para dificultar la infiltracion de capitales ilicitos en el sector inmobiliario.

El andlisis favorecio la profundizacion analitica del impacto del lavado de activos en el
sector inmobiliario de Popayan, sefialando que, aspectos como la capacitacion continua, permiten
fortalecer las competencias profesionales de las personas del sector administrativo estatal como
privado; al mismo nivel, Huayllani (2016) y Pineda & Erazo (2018) indican que es favorable que
el auditor cuente con el desarrollo personal suficiente y la capacidad resiliente o adaptativa frente
a los cambios y actualizaciones del sector inmobiliario, como de los factores que lo atraviesan.

Gonzalez (2018), Vasquez (2022) y Montafia & Rincén (2023) coinciden en que el
fortalecimiento del marco legal, como el cumplimiento juridico es pieza clave en la salvaguarda
de la integralidad del sistema financiero de un pais o una region. En tal sentido, Gonzéalez (2018)
permite sefialar que toda accion de auditoria forense tiende a promover actitudes transparentes
entre el personal, pero también otras actitudes positivas, como la tendencia al ahorro, la facilidad
en la toma de decisiones para la inversion financiera y combatir el crimen organizado. De esta
forma, se contribuye a la estabilidad econdmica del sector inmobiliario y al bienestar social de
toda la comunidad, enviando un claro mensaje a los actores de la impunidad y la criminalidad,
quienes son en Gltima instancia, quienes controlan el mercado del lavado de activos en Colombia.

En suma, la auditoria forense es una herramienta que contribuye a la prevencion y
deteccion del lavado de activos, cuando se reconoce la posibilidad de vulneracion para el sector
inmobiliario. Al respecto, Montafia & Rincon (2023) apuntan a considerar que la carencia de
herramientas de capacitacion en el ambito, facilita que el dinero ilicito tome el control; por lo que,
en contraste, se requiere la implementacion de medidas basadas en: la debida diligencia, las
auditorias internas y la formacién de capacidades. En refuerzo a esta idea, Vasquez (2022) permite
considerar que el modelo de auditoria debe servir para la identificacion de operaciones sospechosas
en los trdmites en proyectos inmobiliarios; asi como también, debe permitir el andlisis de
transacciones complejas de rastrear cuando se recurre a pagos en fisico y al fortalecer los controles

VIGILADO MINEDUCACION




.

16
p’ FUNDACION
g UNIVERSITARIA

4
@ DE POPAYAN

WYAZE

v

s : : _—
ternos de los organismos de control del estado, integrando conocimientos contables con los
financieros y los legales.

Ensuma, Cano & Lugo (2005) contribuyen a situar la auditoria forense como una disciplina
que se basa en la recopilacion de informacion valiosa para emprender el proceso judicial frente al
lavado de activos, resaltando la importancia de una formacion disciplinaria del auditor con base
en herramientas contables. A esto se suma, que, al combatir el lavado de activos, el auditor forense
pueda contar con una vision critica capaz de identificar eficazmente delitos vinculados al lavado,
como: el fraude fiscal y corporativo y la corrupcion, mediante un analisis sistematico de los
registros contables y financieros de una empresa.

Tabla 3.

Estrategias para la implementacion de practicas eficaces frente al lavado de activos

Estrategia Técnica o procedimiento Recomendacion técnica
e Anadlisis completo de
las transacciones. Se propone implementar el proceso KYC para
e Know Your Customer | identificar a los clientes y su perfil de riesgo,
(KYC) apoyandose en fuentes como redes sociales y bases
e Monitoreo continuoy | de datos oficiales.
alertas a tiempo.
Estrategia de ° Utilizagic')n de También se_sugie_re usar tecnolog_l'as de ges'_[ic')n de
identificacion herramle_ntas riesgos, revisar hlstorlalgs bancarios, capacitar en
y deteccion. tec,n_ol_oglcas para audltor_la forense y monitorear a terceros para
analisis de datos. prevenir el lavado de activos.
e Debida diligencia
En el contexto de la lucha contra el lavado de activos
en el sector inmobiliario, la auditoria forense recurre
e Analisis exhaustivo de | a procedimientos especializados, tales como:
documentos e El examen minucioso de documentos
Estrategia de e Entrevistas forenses e Larealizacion de entrevistas forenses
obtencion de e Vigilanciay e Lavigilancia en conjunto con las autoridades
informacién seguimientos con competentes
por medio de autoridades e Elandlisis de evidencia digital.
investigacione e Analisis de evidencia | Estos instrumentos permiten detectar anomalfas
s exhaustivas digital financieras y contables, como el rastreo de
movimientos financieros y el desmantelamiento de
esquemas ilicitos complejos.
e Evaluacion del riesgo La auditoria forgnse es un/eler_nen_to cla\(e_ para evitar
Estrategias de lavado de activos el Iavadp 'd_e activos en e.l amblto '”“?9“"""”9' por su
preventivas y e Revisiony susceptlbllldad_ de manejar mfor_mamon confidencial
de fortalecimiento de en las transacciones y la complejidad estas.
fortalecimient politicas y Esto se logra mediante:
o de control procedimientos e Laidentificacion de riesgos
interno. * Pruebas de » Elfortalecimiento de politicas y
cumplimiento procedimientos internos
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e Implementacion de e Lautilizacion de TIC que permitan
controles basados en identificar actividades sospechosas y enviar
tecnologias alertas tempranas.
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Nota: Elaboracion propia, con base en fuentes consultadas

A partir del andlisis presentado en la tabla 3, se evidencia que la aplicacion de buenas
practicas orientadas a prevenir y detectar el lavado de activos en el sector inmobiliario exige una
perspectiva integral, que combine estrategias de identificacion y el fortalecimiento del control
interno. La implementacién estricta de procedimientos como el KYC, junto con el analisis
detallado de transacciones y el monitoreo apoyado en tecnologias, facilita la deteccién temprana
de perfiles de riesgo en operaciones atipicas. Asi mismo, la recopilacion de informacion a través
de investigaciones, analisis documental y entrevistas forenses incrementa la capacidad de rastrear
flujos financieros, permitiendo a las autoridades desmantelar esquemas complejos de lavado.

Por otra parte, las estrategias preventivas fundamentadas en la evaluacion de riesgos y la
optimizacion de politicas internas, respaldadas por la capacitacion del personal y la incorporacion
de controles tecnoldgicos, consolidan una cultura organizacional basada en la transparencia. Estas
acciones, en conjunto, disminuyen la exposicion del sector a la infiltracién de capitales ilicitos,
fortaleciendo la confianza en el mercado inmobiliario y protegiendo el sistema financiero local.

En el ambito institucional, Gonzalez (2018) resalta la funcion de entidades como la
superintendencia financiera, la UIAF y la Business Alliance For Secure Commerce (BASC), las
cuales colaboran en la prevencion del lavado de activos mediante el reporte de operaciones
sospechosas (ros).

De igual modo, Bernal & Torres (2021) analizan el impacto de herramientas regulatorias
tanto nacionales como internacionales en Colombia entre 2012 y 2019, mostrando su relevancia
en la lucha contra el lavado de activos y la financiacion del terrorismo. Sin embargo, mufioz y
bautista (2018) advierten sobre la dificultad de medir con precision esta actividad, dada su
naturaleza oculta en economias emergentes, aunque subrayan sus efectos adversos en la inversion
y la equidad. Ademas, se destaca que el uso de grandes cantidades de efectivo y la ausencia de
verificacion de antecedentes de terceros incrementan el riesgo de lavado de activos, dificultando
la trazabilidad de los fondos y comprometiendo la integridad del sector inmobiliario (Casas, 2012,;
Pirani, 2020).

La comparacién con otras regiones, tanto dentro como fuera de Colombia, revela que el
problema no es exclusivo de Popayan. Factores como la escasa fiscalizacion y la limitada
implementacién de politicas especificas aumentan la vulnerabilidad local. Por ello, se vuelve
imprescindible que los contadores puablicos y demas profesionales del sector refuercen sus
capacidades y utilicen herramientas de auditoria forense para reducir estos riesgos.

En téerminos generales, los resultados obtenidos impulsan la investigacion academica y el
debate sobre nuevas metodologias en auditoria forense, promoviendo el desarrollo de habilidades
analiticas y éticas en los estudiantes. También se subraya la importancia de la colaboracion
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lavado de activos en el sector inmobiliario.

El enfoque metodoldgico adoptado permitio demostrar la relevancia de la auditoria forense
como instrumento esencial para la deteccion y prevencion del lavado de activos. Por tal motivo, la
identificacion de operaciones inusuales pone de manifiesto la importancia de robustecer los
controles, analizando el origen de los fondos, los perfiles de los clientes y los métodos de pago,
con el fin de identificar posibles vinculos con actividades ilicitas.

Finalmente, la discusion de los hallazgos resalta la urgencia de fortalecer los mecanismos
de control mediante la implementacion de medidas que fomenten la formacion continua de los
participantes en el sector. Se enfatiza la necesidad de crear alianzas entre entidades publicas y
privadas para asegurar la trazabilidad en las transacciones inmobiliarias, reafirmando asi el papel
estratégico de la auditoria forense en la proteccion del sector inmobiliario en Popayan.

5. Conclusiones

En el estudio se logr6 poner en evidencia que el sector inmobiliario de la ciudad de Popayan
se encuentra atravesado por distintos factores de riesgo que indican la urgencia de una auditoria
forense integral, en especial en su sector inmobiliario, en donde se aprecian elementos de tipo
organizacional y otros operativos que convierten a este renglon econdémico en un foco de
vulnerabilidad para la presencia de lavado de activos, factores como el narcotréfico y el blanqueo
de efectivo de estructuras criminales, desde esta perspectiva, indican que es fundamental
implementar buenas practicas de auditoria forense, como una medida oportuna e imprescindible
para la deteccion, andlisis y reducir de los riesgos que se interponen, amenazando la legalidad de
este sector, altamente apetecido en la ciudad. Entre los principales factores de riesgo asociados al
lavado de activos en el sector inmobiliario de Popayan se incluyen la sobrevaloracion de
propiedades de alto valor, el uso frecuente de dinero en efectivo en las transacciones, la falta de
verificacion rigurosa sobre el origen de los fondos y la insuficiencia de controles por parte de
entidades publicas y privadas. Estos elementos revelan importantes vacios normativos y
deficiencias profesionales que requieren acciones correctivas mediante sistemas de supervision
efectivos y el fortalecimiento de competencias especializadas en auditoria forense. Tales
debilidades identificadas representan riesgos significativos, ya que facilitan la entrada de capitales
ilicitos y afectan la trazabilidad tanto bancaria como legal de las operaciones en el mercado
inmobiliario, tanto a nivel nacional como regional.

Se logré exponer de manera detallada, cuales son los enfoques tedricos y metodologicos
mas recurrentes, por parte de investigadores y analistas, para la evaluacién de los métodos
empleados en el lavado de activos en el sector en cuestion, relacionados con el fraccionamiento de
operaciones mercantiles; el empleo de testaferros o terceros; la compra de bienes muy por encima
del valor real comercial. Estos hallazgos sugieren, que deben implementarse técnicas idoneas de
auditoria forense como principios éticos de veeduria, para la identificacion de pautas financieros
inusuales recurrentes; al igual, que realizar ejercicios de documentacion de aquellas transacciones
que levantan sospechas, como el establecimiento de nexos causales entre actores econémicos y la
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esenma de estructuras delictivas en las obras inmobiliarias. Por lo tanto, se advierte que debe

existir una articulacion explicita entre entidades de control como la UIAF, la Superintendencia
Financiera y las empresas inmobiliarias para reducir los casos de evasion y lavado de activos en
las operaciones comerciales inmobiliarias en Popayan.

En su conjunto, estas posibles acciones se sustentan en una practica forense que tiende a la
reduccion de los riesgos que se observan cuando hay presencia de actividades de lavado de activos.
La promocién de una cultura ética en el sector inmobiliario local, es pues, una adecuada
introspeccion, dado que se busca la eficacia y la eficiencia en la deteccidén tempranay la prevencion
del delito, al identificarse movimientos sospechosos de dinero a nivel fisico y virtual; puesto que
sirven como evidencia o pruebas forenses ante las autoridades competentes y de justicia. En ese
sentido, la auditoria forense representa un modelo estratégico y altamente eficaz en la construccion
de entornos econdémicos seguros, sostenibles y transparentes; en especial, donde hay una alta
probabilidad de delitos financieros, y cuando hay vacios normativos y administrativos que inhiben
la eficacia del control estatal, y hay carencia de personal formado para atender los requerimientos
en el sector privado y la academia universitaria.

Finalmente, se recomienda a las empresas del sector inmobiliario de Popayan como a los
organismos de control del municipio, la adopcion de practicas de auditoria forense en la
salvaguarda de la reputacién del sector inmobiliario, para combatir el crimen organizado que lo
financia, pero que abiertamente se desconoce en su impacto y magnitud. Asi mismo, se recomienda
el disefio de jornadas de sensibilizacion ciudadana hacia procesos de veeduria, que fomenten la
denuncia de actividades sospechosas en las obras licitadas. Es innegable que la articulacion
colaborativa entre el sector publico y el privado lograr formar sinergias para garantizar una
integralidad del sector, reduciendo los riesgos del lavado de activos.
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