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Bogota, Julio 4 de 2015

Sefiores
Sierras del este PH
Atn: Sr Mario Nieto
Presidente Consejo de Administracién
Ciudad.

Apreciado Sefior Nieto:

De acuerdo con nuestro plan de trabajo, me permito presentar a Usted y por su conducto al
Consejo de administracién el informe final de la consultoria adelantada dentro del proceso de
recepcion de la Administracién del Conjunto Residencial a la organizacién Marca S.A.S. y las
actividades adicionales contratadas dentro del servicio ofrecido por la compafia que represento.

Agradecemos su deferencia y colaboracion en el desarrollo de nuestras labores y reiteramos
nuestra total disposicion a acompafiar la copropiedad en las actividades que estén bajo nuestro
resorte profesional.

Cordial saludo,

JOSE RICARDO CADENA GONZALEZ.
GEINM S.A.S.



W i
e N P
i -

Gesnidn Empresarial inmmobiliaria SAS

NIT: 800718278-3

INFORME GENERAL

FUNCION Y GESTION ADMINISTRATIVA

CONNUNTO RESIDENCIAL

SIERRAS DEL ESTE PH.

JULIO 2 de 2015



i

<>

.'_-_.;__.___: :

GEINM

Gesridn Empresarial Inmobiliaria SAS

NIT: 800718278-3

',

ANTECEDENTES

El conjunto Residencial CONJUNTO RESIDENCIAL SIERRAS DEL ESTE, es una
copropiedad bajo el régimen de la ley 675, que lleva 5 afios de existencia, y que
durante ese lapso de tiempo ha tenido 4 compafiias administradoras, sin que se haya
logrado estabilizar la gestion gerencial y administrativa y encauzar la solucién a
problemas de infraestrucutra y construccion, estabilizacion de servicios generales y
optimizacién adecuada de los presupuestos de funcionamiento.

Esta situacion se hace mas gravosa, ante la renuncia de la Compafiia ORGANIZACION
INMOBILIARIA MARCA S.A.S., ente juridico que venia desempefiado durante los
altimos 8 meses la funcion administrativa y de representacion legal de la copropiedad,
sin poder avanzar de manera efectiva y eficiente en la resolucion de los problemas
antes mencionados.

Bajo esta perspectiva, el Consejo de Administracién decidié adelantar un trabajo con
perfil de interventoria para determinar las actuales condiciones administrativas de la
copropiedad y establecer las condiciones y caracteristicas de organizacion y
conformacién de un equipo de trabajo, que desarrolle de manera integral y eficiente la
gestion administrativa y financiera de la copropiedad.

1. OBJETIVO GENERAL

El propésito general de este documento, tiene como objetivo presentar al Consejo de
Administracion y a los estamentos de control internos de la Copropiedad, una vision objetiva,
clara, concisa y constructiva del estado actual de los diferentes topicos que conforman la
funcion administrativa de la Copropiedad , asi como las recomendaciones que permitiran alinear
y priorizar las actividades que den lugar a la formulacion definitiva de un plan de trabajo,
orientado fundamentalmente a normalizar las actividades y servicios esenciales de la
Copropiedad.

2. OBJETIVO ESPECIFICO DEL INFORME

El objetivo especifico de este informe es efectuar un diagnostico de las condiciones en que se
ha adelantado la gestion gerencial y la representacion legal de la copropiedad, asi como el lleno
de requisitos de orden documental, legal, fiscal y tributario de las diferentes relaciones
comerciales que ha establecido la copropiedad a nivel de servicios para el bienestar de la
comunidad, mantenimiento de los bienes comunes y la adecuada conservacion de las zonas
comunes esenciales y no esenciales.
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3. ALCANCE

El Alcance se focaliza a nivel de:

Actividad _1: Validacion, andlisis y estado de todos los contratos vigentes en la
Copropiedad: En un primer informe presentado el dia 27 de mayo se hizo un primer
diagndstico del resultado presentado a nivel del inventario de contratos; sin embargo en este
informe vale la pena precisar aspectos de relevancia e importancia en relacion con el tema de
gestion de proveedores y soporte legal a las diferentes relaciones comerciales de la
Copropiedad.

Con base en este alcance podemos de manera general, hacer las siguientes observaciones:

Dado que la funcibn administrativa, se ha prestado a través de administradores
delegados, buena parte de la labor de seleccion, calificacion, estudio de ofertas
comerciales, negociacion, y formalizacion contractual, no se adelanta en las oficinas de
administracién de la Copropiedad, por ende la gestion de proveedores, no existe como
un esquema, una politica y una organizacion documental en la oficina de administracién
de la Copropiedad.

No ha habido un adecuado y estricto manejo, seguimiento y control de los soportes
documentales de los documentos que tipifican los contratos, esto es un adecuado orden
del documento matriz (contrato), soporte de negociacion y origen de la relacion
contractual (cotizaciones, ofertas, propuestas etc.), orden de prérrogas y continuidad
(otrosi), separacion de contratos vigentes y no vigentes o cancelados, clasificacion y
soporte de las garantias (pélizas), documentacion soporte de orden legal y fiscal del
contratista o proveedor.

No hay un documento referente del analisis econdmico a nivel de relacion costo
beneficio de toda las relaciones contractuales establecidas, por ende hay contratos que
van en detrimento de la solvencia y capacidad economica de la copropiedad. En este
aspecto es claro que los contratos de minimarket, transporte, servicios de
mantenimiento a nivel de infraestructura, mantenimiento de pagina web, especialmente
son lesivos a los intereses de la Copropiedad.

Se prestan servicios y se aceptan facturas y cuentas de cobros sin que exista una
adecuada relacién contractual (sin contrato o contrato sin forma ni fecha de
formalizacion), que tipifique las condiciones de los servicios contratados o servicios a
recibir; tal es el caso de servicios que en la actualidad se prestan a nivel de asesor legal
para cobro de cartera (abogad Sergio Bello), mantenimiento de la pagina web y sistemas
internos de informacion, mantenimiento de prados y jardines de la copropiedad
(Serviprados y Jardines), mantenimiento de plantas eléctricas (Evexon) los principales y
gque en la actualidad a través de cuentas de cobro, se asume tienen vigencia.
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e Es claro que en las gestiones administrativas anteriores, si bien no es evidenciada la
conformidad de los Consejos de Administracion en la formalizacion de los contratos, es
evidente por el contrario la injerencia y la gestion coadministradora de este 6rgano de
control en los esquemas de contratacién de proveedores de la Copropiedad.

Conclusiones

Con base en los hallazgos es evidente que la gestion administrativa en este item ha sido
altamente deficiente, denota desconocimiento de normas generales establecidas en el Cédigo
del Comercio, aspectos establecidos y determinados especificamente en la Ley 675, y
especificamente en todo el ordenamiento establecido a nivel del estatuto tributario; aspectos
que implican un alto riesgo legal y financiero para la Copropiedad.

Igualmente, es evidente que los procesos de entrega y recepcion de las diferentes
administraciones se han limitado a un inventario fisico de carpetas, y no hay una determinacion
y calificacion idonea de los proveedores existentes y las condiciones regulatorias de la relacion
comercial.

De otra parte, se refleja una ausencia de control y seguimiento a la labor administrativa por
parte de los organismos fiscalizadores y de control, esto es especificamente el Consejo de
Administracion y la Revisoria Fiscal, ambos 6rganos de control y representantes de la
Asamblea de Propietarios, quienes tienen por norma y por designacion la funcion de aprobar o
improbar este tipo de actos administrativos y asegurar que los mismos se ajusten al
ordenamiento legal y en las particularidades al ordenamiento interno legalmente establecido a
través del Reglamento de Propiedad Horizontal.

Recomendaciones

1. Estructurar un documento marco que sea el Contrato modelo de la Copropiedad. La
gestion de consultoria de GEINM, entrega una proforma de contrato para que en adelante
sea el marco de referencia de la Copropiedad.

2. Redefinir, ajustar y renegociar condiciones (de ser necesario) a los contratos de
minimarket, transporte, servicio de piscina, mantenimiento de infraestructura hidraulica, de
potencia y transferencia, mantenimiento de pagina web, prados y jardines, llevandolos al
documento tipo establecido por la Copropiedad, para ajustarlos legalmente vy
contractualmente a las reales condiciones de la prestacion del servicio en vigencia.

3. Exigir las pdlizas y garantias adecuadas a todos los contratos existentes, principalmente
aquellos que estan prorrogados y las pdlizas estan vencidas y por debajo de los niveles de
cobertura, asi como la renovacién inmediata de las pélizas vencidas que guardan relacién
adecuada con los contratos vigentes.
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4.

Identificar y definir para la Copropiedad el asesor legal de la misma, independientemente
de la persona con quien exista la relacibn contractual de dicho profesional y la
Copropiedad. Esto permite mantener unidad de criterio, Unica vision estratégica del marco
legal y criterio Unico de gestion administrativa con referencia a la normatividad legal de
orden comercial, marco legal de propiedad horizontal y marco de referencia del
ordenamiento legal tributario.

Nota: Adjunto al presente documento se presenta cuadro detallado de los contratos puestos a
consideraciéon de esta consultoria y suministrados por la Administracion como informacién
existente, vigente y veridica.

Actividad 2: Analisis, evaluaciény recepcion del estado de Cartera de la Copropiedad

Entregado por la compafiia Administradora Marca el estado de cartera esta contenido en los
estados financieros con corte a 31 de mayo de 2015, sin embargo en este componente del
alcance hay varias observaciones que es preciso considerar para poder tomar acciones
concretas en la gestion de recuperacion y normalizacion de cartera de la Copropiedad.

Existe un significativo nimero de estados de cuenta que no reflejan adecuadamente la
situacion financiera del residente, esto debido a que por el deficiente esquema de
recaudo y la mala gestién administrativa de conciliacion y aplicacién de pagos, por parte
de contabilidad, los estados de cuenta no reflejan adecuadamente la cartera.

El programa contable es deficiente en las funcionalidades que permiten detallar los
componentes del estado de cuenta y los pagos abonados a cada componente, razén por
la cual la situacién esta reflejada por totales y conceptos mayores sin detalle de
facturacién y abono con prioridad de aplicacion, acorde con los detalles facturados.

Hay estados de cartera que no reflejan de manera adecuada y coherente la facturacion
por concepto de servicio de agua caliente, (agua y gas), por ende los pagos que hacen
los residentes no obedecen estrictamente a lo facturado.

En el proceso de recepcion e interventoria se detectaron abonos por mayor valor al
efectivamente pagado por el residente y en otros casos aplicaciones o abonos por
menor valor al efectivamente cancelado por el residente, sin que se obtuviera una razén
valida de parte de la firma administradora, respecto de estas inconsistencias en la
aplicacion y contabilizacion de pagos y abonos por concepto de expensas comunes.

Se solicité un informe detallado al Abogado de la copropiedad sobre los casos de su
conocimiento anexando un detalle informativo especifico , informe que no fue atendido
por dicho profesional, por lo que acorde con el informe detallado recibido de la firma
Marca S.A.S. con corte a 31 de mayo, se determinard con precision que obligaciones
estan registradas como obligaciones al cobro juridico con radicacion en despacho, los
demas casos deberan ser atendidos en la fase de prejuridico administrativo
directamente por la Administracion.
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Se remiten obligaciones a oficina de abogado, con base en la altura de mora y no con
base en el valor significativo de la cartera vencida, esto hace que se haga mas gravosa
la normalizacion, ya que en este tipo de gestién se ve incrementado el cobro por los
honorarios causados por el abogado, sobre obligaciones de menor cuantia, haciendo
aun mas dificil el proceso de recaudo.

Es claro que hay obligaciones que no han sido enviadas al cobro juridico, para
determinar las acciones de negociacion y recaudo, caso especifico la deuda a cargo de
la Constructora Mendebal.

Existen partidas bancarias pendientes de abono por valor de $44.000.000.00,

Nota: adjunto al presente documento se presenta cuadro con clasificacién de cartera con
corte a 30 de abril, corte que da como referencia el estatus de la cartera y que se ajustara
con la informacién contable y financiera de mayo.

Recomendaciones

5.

Generar a través de la Revisoria Fiscal con corte a junio 30 de 2015, una circularizacion
Unicamente a la cartera con saldo a cargo, esto con el fin de ordenar los casos que
ameritan revision y conciliacion, entre los soportes de los residentes, las partidas bancarias
pendientes de abono y los saldos de cartera reflejados con corte a junio de 2015.

Una vez se obtenga la informacién de la circularizacion se recomienda se adelante este
trabajo con el direccionamiento de la Contadora, por parte de un recurso explicitamente
contratado para adelantar dicha labor. La consultoria considera que esta labor es una
tarea que demanda minimo tres meses para ser depurada en su totalidad.

Es necesario actualizar el software contable para poder llevar un adecuado registro de
propietarios y estados detallados de cartera por cada componente que se factura
mensualmente como expensas comunes y cargos adicionales por diferentes conceptos de
servicios agregados.

Tramitar de manera inmediata los reclamos que se presentan en la oficina de
Administracion bajo el esquema que actualmente se sigue: radicacion de la reclamacion,
obtencion de los soportes, validacion con los registros existentes en la contabilidad,
validacion del movimiento bancario de las fechas relacionadas en los reclamos y ajuste
inmediato del estado de cartera, acorde con la informacién existente. Este procedimiento
en la actualidad esta funcionando y es relevante su efectividad; dado que en la gestidn
administrativa de meses anteriores a la consultoria, las solicitudes que se recibian no se
tramitaban bajo este lineamiento procedimental por parte de la oficina central area de
contabilidad de la empresa administradora Marca S.A.S.

Solicitar nuevamente respuesta del Abogado en relacién con el informe solicitado de los
casos bajo su responsabilidad y el estado de la gestion adelantada por su oficina. Con
base en dicha informacion:
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Organizar y formalizar la relacién contractual de dicho profesional con la entidad.
Determinar los casos que ameritan se siga el cobro en el despacho del asesor legal.
Retomar los casos menores a un millon para cobro directamente por parte de la
oficina de Administracion.

Evaluar la gestion adelantada en el cobro juridico y determinar qué casos sigan a
cargo de los asesores legales y cuéles se retoman directamente por la oficina de
Administracion.

Establecer los recaudos efectuados por el abogado y la remision de dichos dineros a
la Copropiedad para su aplicacion contable.

Establecer los valores por honorarios adeudados al asesor legal y la relacién de
causalidad de los mismos con base en los recaudos efectuados para los negocios a
su cargo.

Evaluar la conveniencia de tener mas asesores en el cobro juridico de cartera. La
recomendacion de la consultoria es la opcion de contar con mas de un asesor legal
para este proposito.

Actividad 3 y 4: Analisis, evaluacion y recepcion de los estados financieros e informacién

contable y financiera (histérica y vigente) de la Copropiedad y Analisis, evaluacion y
recepciéon de cuentas bancarias, caja general y caja menor.

El proceso de entrega de la informacion contable por parte de la firma administradora
Organizacién Inmobiliaria Marca S.A.S., se llevé a cabo los dias 25 y 26 de junio en las
instalaciones de dicha empresa y no en el domicilio de la Entidad Contratante (Sierras del Este),
como debiera haber sido segun el ordenamiento legal vigente. Bajo la siguiente solicitud de
orden de trabajo:

1.

DISPONIBLE.

Caja Menor: relacion de los recibos de caja menor que estan pendientes de
legalizar junto con los dineros en efectivo faltantes en la primera entrega realizada
con la sefiora Elizabeth Contreras, Administradora Delegada de Organizacion
Inmobiliaria Marca. Legalizando asi la totalidad del monto de fondo fijo equivalente
a $1.000.000.00.

Consignaciones en Transito: Si la cuenta refleja saldo, anexar relacion detallada del
saldo, junto al auxiliar de la cuenta.

Bancos: Conciliaciones bancarias, junto con los respectivos extractos y los
auxiliares contables. Cuenta corriente, cuenta de ahorros y fondo (encargo
fiduciario).

DEUDORES: Relacién de cartera por inmueble y concepto, junto con el estado de
cuenta de cada inmueble que tengan deuda contabilizada a mayo 31 de 2015,
indicando los deudores remitidos a cobro juridico y el estado de la gestion coactiva.
Informe de cartera por edades extractado del programa contable Helisa.

INGRESOS POR COBRAR: Detallar el estado de cuenta junto a auxiliar contable
de cada deuda.
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4. DEUDORES VARIOS: Informe detallando a que corresponden los saldos de esta
cuenta junto con el auxiliar por tercero de la mencionada cuenta.

5. PROPIEDAD, PLANTA Y EQUIPO: Relacion de cada uno de los activos por cada
rubro, con informacién a nivel de identificacion del activo, nombre, fecha registrada de
compra, niumero de meses a depreciar, costo, valor depreciacién acumulada a mayo 31
de 2015, saldo del activo a 31 de mayo de 2015, junto con el auxiliar de la cuenta.

6. DIFERIDOS: Detalle de la cuenta y datos de las pélizas vigentes registradas en esta
cuenta.

7. COSTOS Y GASTOS POR PAGAR: Relacién de cada proveedor, numero de
factura, concepto de la factura, fecha de aceptacion, valor soportado con registro del
auxiliar por tercero registrado en el programa contable Helisa.

8. RETENCION EN LA FUENTE: Declaraciones presentadas entre enero 1 y mayo de
2015, junto con el auxiliar registrado en el programa contable Helisa.

9. IMPUESTOS, GRAVAMENES Y TASAS, IVA RECAUDADO: Declaraciones
presentadas y concepto de por qué se estd haciendo este cobro, si el conjunto es
netamente residencial.

10. PASIVOS ESTIMADOS Y PROVISIONES: COSTOS Y GASTOS: Detalle por
tercero y concepto a que corresponde cada provision y auxiliar por tercero de la
cuenta. CUOTA EXTRAORDINARIA: Detalle del saldoy auxiliar por tercero de la
cuenta. FONDO DE IMPREVISTOS: Detalle y conciliacién de la cuenta donde estan
consignados los recursos con detalle conceptual sobre por qué incrementa el fondo los
rendimientos financieros generados por la fiducia.

11. INGRESOS RECIBIDOS POR ANTICIPADO: Detalle por concepto e inmueble del
valor de los anticipos, soportado con informe a nivel de terceros del programa Helisa.

12. OTROS PASIVOS: CONSIGNACIONES POR IDENTIFICAR: Relacion detallada de
las consignaciones pendientes: cuenta bancaria y banco donde
se realizé la consignacion, fecha de consignacion, detalle de la transaccion y valor, junto
con el auxiliar registrado en el programa contable Helisa. HONORARIOS CARTERA:
Detalle de la cuenta: inmueble, valor y abogado a cargo, junto con el auxiliar contable del
programa Helisa. DEPOSITOS: Relacion de cada uno de los depdsitos pendientes de
devolucion: numero recibo de caja, fecha de recibo, concepto de depdsito, inmueble al
gue esta cargado el deposito, fecha de utilizacién del servicio o salén, concepto de no
devolucién de los depdsitos pendientes a 31 de mayo de 2015. Soportado con registro
del auxiliar por tercero registrado en el programa contable Helisa.

13. INGRESOS: Relacion del programa de los recibos de caja elaborados entre enero
1 y mayo 31 de 2015, junto con la AZ donde se encuentran archivados.
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14. EGRESOS Y OTROS DOCUMENTOS: Relacién por cada mes de cada uno de
los consecutivos de los documentos elaborados y anexando soportes pendientes en los
pagos de servicios publicos que no estén anexos a la nota realizada.

15. Entrega de libros oficiales.
16. Entrega registro y soportes de presentacion de medios magnéticos

17. Estados financieros con corte a mayo 31 de 20|15 debidamente auditados y con
dictamen de Revisora Fiscal.

18. Presupuesto para la vigencia de 2015 e informe de ejecucién presupuestal con corte
a 31 de mayo de 2015.

19. Informe estado de proceso de implementacion de las NIIF

Toda informacion adicional que la firma organizacion inmobiliaria Marca en
su condicién de representante legal hasta el dia 31 de mayo de 2015 del Conjunto
Residencial Sierras del Este, considere relevante para la entrega de la informacion
financiera y contable de la copropiedad.

El proceso de entrega de la informacion contable por parte de la firma administradora
Organizaciéon Inmobiliaria Marca S.A.S., se llevo a cabo los dias 25 y 26 de Junio en las
instalaciones de dicha empresa y no en el domicilio de la entidad Contratante, como debiera
haber sido segun el ordenamiento legal vigente. Si bien anexo al presente informe se detalla un
informe netamente contable y el dictamen de la revisoria fiscal, es preciso dejar contextualizado
el esquema que se solicité para recibir la informacién contable y financiera, asi como algunas
consideraciones que ameritan ser corregidas de inmediato para el buen desempefio de la
funcion administrativa de la copropiedad.

Observaciones

En primera instancia, se establecié durante el proceso de entrega que la contabilidad fue
procesada durante la vigencia del contrato de Marca en una base de datos diferente a la
establecida en el sistema Helisa, software propiedad de la copropiedad. Mensualmente
la firma administradora restauraba informacion de saldos y algunos auxiliares en la
aplicacion existente en la oficina de Administracion.

No hay un registro detallado de los inventarios que componen los activos fijos de la
copropiedad, inventario que no esta identificado, valorado, adecuadamente depreciado y
por ende detalladamente contabilizado. Existe un valor a nivel de cuentas mayores, que
se ha arrastrado histéricamente, desvirtuando asi la razonabilidad del estado financiero.
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La identificacion contable de PUC para todas las actividades y registros de las
transacciones de la copropiedad no fueron debidamente codificadas y detalladas en un
PUC, que guardara relacién entre la naturaleza de la cuenta, el tipo o naturaleza de la
transacciones y el tipo o naturaleza de la cuenta auxiliar, o mayor a imputar en el
proceso contable.

Se registraron cuentas con saldo contrario, especificamente a nivel de provisiones,
deudores, acreedores, cuentas por pagar y cuentas por cobrar, situacion que evidencio
un deficiente proceso de ordenamiento contable, de deficiente registro y teneduria de
libros y por ende de generacién de estados financieros y contables, Como prerrequisito
para aceptar la entrega se solicité que todas estas inconsistencias fueran corregidas y
subsanadas en el informe contable del mes de mayo. Correccion efectuada y validada
por el equipo contable de la consultoria y la Revisora Fiscal del Conjunto.

El software contable Helisa tiene un nivel de funcionalidad basico para la gestion
contable y financiera de copropiedades, no tiene funciones detalladas para registro
adecuado de causaciones , generacion de estados de cuenta por concepto con nivel de
detalle, causacién por concepto y nivel de detalle, aplicacion cruzada de recaudos vs
causacion, amplio registro de propietarios con toda la informacién sociodemogréfica del
residente y el nivel de detalle de la relacion unidad, coeficiente y presupuesto.

La Copropiedad no maneja un eficiente sistema de recaudo bancario que permita plena
identificacion automatizada del recaudo en todos sus niveles de informacion: fecha,
ciudad, medio de recaudo, apartamento, torre, valor, etc. Estd mezclada en una cuenta
normal de depdsito, que como contexto adicional permite manejar un nimero de
referenciacion, el cual no transporta toda la informacién para procesos automéaticos y
confiables de conciliacién. Esto origina que existan muchas partidas bancarias que no
son identificables y dado que el proceso de conciliacion no era efectivo y oportuno, estas
gquedaban como pendientes en las conciliaciones bancarias y por ende sin aplicacion a
cartera.

Si bien existe un presupuesto este no obedece a un riguroso estudio de necesidades de
mantenimiento, conservacion, adquisicion y renovaciéon de infraestructura y gasto, asi
como tampoco a una valoracion consciente de los componentes de ingreso a nivel de
expensas Yy tasas de contribucion para mantener un adecuado equilibrio financiero del
ingreso y gasto de la copropiedad. Podriamos inferir que acorde con la estructura actual
del presupuesto y las condiciones de sostenibilidad de la Copropiedad, a nivel de
mantenimiento y reparaciones y obras conexas a estos conceptos, la Copropiedad esta
desfinanciada. El mismo criterio aplica para el ingreso, especificamente en el rubro de
transporte y en la depuracion real del rubro de ingresos no operacionales por concepto
de arrendamientos. (minimarket y unidades en poder de la Constructora).

No esta siendo llevada adecuadamente la contabilizacion de la reserva legal y el fondo
de imprevistos.
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e La copropiedad fue registrada ante la Dian como responsable del IVA por la relacion
comercial a nivel de arriendo que tiene con el MiniMarket, en nuestra opinion este nivel
de matricula no es conducente ya que la Copropiedad no es de caracter mixto.

e Se determind un faltante de caja menor de $78.000.00, esto dado que los reembolsos y
manejo del gasto no se hacia directamente en la oficina de Administracion sino en las
oficinas de Marca, por ende el control de gastos, revisidn de conceptos y soportes no
era una labor de la Administracion Delegada sino de la oficina de Contabilidad de la
firma Administradora.

e Los cheques de reembolso de caja menor y/o gastos generados directamente por la
Administracion Delegada, se hacian mediante cheque girados a los funcionarios de
administracién, los cuales se consignaban en cuentas personales de dichos funcionarios
para con posterioridad ser reembolsado los dineros a la cajas menores o caja general de
la oficina de Administracion.

e La Administracién no lleva ni presenta mensualmente un flujo de fondos y un estado de
efectivo, situacidbn que no permite manejar adecuadamente la tesoreria, ya que las
disponibilidades no siempre coinciden con las obligaciones causadas o0 por causar,
siendo imposible tener un criterio y un esquema gerencial de priorizacién de pagos y
atencion programada de obligaciones. Fue evidente el hecho de encontrar a la fecha
de entrega por parte de Marca obligaciones pendientes de cancelar con facturas
presentadas en los meses de marzo, abril y mayo, sin que fuera posible obtener
una razon valida de la causa de los atrasos y no cumplimiento de la obligacién de
pago en cabeza de la copropiedad.

Recomendaciones

1. De manera urgente es requerido cambiar la solucion aplicativa que actualmente se
maneja, Se recomienda adquirir bajo contrato por demanda la solucion DAYTONA, INER
CLAUDE, con modulo especifico para manejo de contabilidad bajo la nueva
reglamentacion de NIFF.

2. Es requerido y necesario parametrizar nuevamente toda la contabilidad y adecuar al PUC
especifico para manejo de contabilidad de propiedad horizontal, toda la contabilidad de
Sierras del Este.

3. Es necesario cargar toda la informacion desde el mes de enero a la fecha, para conservar
los saldos iniciales y la informacion detallada de la contabilidad el semestre bajo las
nuevas condiciones del PUC, y de una vez las condiciones contables para la generacion
de medios magnéticos del afio 2015.

4. Bajo las disposiciones de NIFF es requerido inventariar todos los activos fijos de la
Copropiedad, plaquetearlos e identificarlos de manera individual contablemente y
determinar qué activos fijos seran susceptibles de depreciacion y cuéles no, para proceder
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al ajuste y conciliacion contable en el segundo semestre del rubro de activos fijos a nivel
de balance.

5. Se requiere cambiar el operador bancario, aperturar cuentas disefiadas especificamente
para gestion de recaudos masivos, pago directo de proveedores, cuentas de rentabilidad
para manejo de recursos ociosos. Es decir un paquete bancario, disefiado para este tipo
de clientes. La consultoria recomienda vincular la operacion bancaria al BANCO CAJA
SOCIAL.

6. Es preciso ir disefiando el presupuesto para el afio 2016, con base en el actual nivel de
ejecucucion, ya que el presupuesto vigente no es modificable por lo menos en los rubros
generales de ingreso y gastos, dado que es el aprobado por la Asamblea General de
Propietarios.

7. Cancelar ante la Dian el registro como persona juridica responsable del IVA.

8. A partir del mes de julio implementar un informe de flujo de fondos, al igual que un informe
del flujo de caja, como medida de control y seguimiento al manejo de tesoreria de la
copropiedad.

Actividad 5: Inventario, evaluacion y recepciéon de infraestructura Eléctrica, Hidraulica,
Telefénica, Ascensores, Sistemas de monitoreo y seguridad.

El proceso de recepciéon confluy6 en la identificacion e inventario de los activos que a nivel de
infraestructura eléctrica, maquinarias, muebles, enseres, elementos de oficina y accesorios
integran los activos fijos de la copropiedad. Bajo esta actividad, se determin6 de manera
esencial:

e No hay registro y control adecuado de los inventarios.

e La infraestructura eléctrica; hidraulica, de potencia, y de comunicaciones, no tiene hoja
de vida, ni registro detallado de componentes, protocolos de mantenimiento y bitacora
de mantenimiento preventivo y correctivo.

e El servicio de mantenimiento est4 orientado a visitas de inspeccion, totalmente
desarticulado por operadores “expertos” segun el tipo e maquina, lo cual lo hace
ineficiente, costoso, totalmente correctivo.

e A pesar de contar con contratos de mantenimiento, estos son absolutamente deficientes,
lo cual evidencia totalmente carencia de gestion gerencial y técnica sobre la
infraestructura especializada de la copropiedad.

e Es evidente el grado de deterioro en muchos de los componentes de la infraestructura,
esencialmente en la infraestructura eléctrica e hidraulica, incluyendo los componentes
de los sistemas de agua caliente.
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e El presupuesto contempla los servicios profesionales de inspeccion con propdsitos de
mantenimiento, pero en lo relativo a partes y reposicion de maquinaria, no esta
debidamente establecido, por ende estos componentes presupuestales estan
desfinanciados en la Copropiedad.

e Todo lo relacionado con la infraestructura de acceso, es decir, puertas de vidrio, puertas
metalicas y de madera a las diferentes zonas comunes, estan en estado avanzado de
deterioro, evidenciado carencia significativa de mantenimiento.

e Es deficiente el nivel de cobertura de los actuales equipos de monitoreo remoto
(camaras). Zonas comunes en las torres (corredores y pisos), parqueaderos, algunas
zonas de trafico externo e interno, carecen de monitoreo a través de camaras, siendo
deficiente este nivel de apoyo a la funcion de seguridad.

Recomendaciones

1. Es recomendable y requerido unificar el servicio de mantenimiento para la infraestructura,
gue compone los sistemas de agua caliente, el sistema hidraulico, el sistema de energia y
potencia y el sistema de soporte técnico a nivel de sistemas de video para seguridad en un
servicio integrado de mantenimiento; servicio que ademas debe proveer un técnico
especializado con presencia diaria en el conjunto de lunes a viernes, en el cual ademas de
las obligaciones a establecer contractualmente se elaboren las fichas técnicas y hojas de
vida de cada equipo y sus componentes.

2. Es importante y prioritario establecer el diagnostico de condiciones actuales de la
infraestructura, dimensionar sus niveles de mantenimiento correctivo para proceder a su
presupuestacion y organizacion del plan de accion, acorde con la disponibilidad
presupuestal.

3. Se requiere dimensionar las condiciones y necesidades de monitoreo en las areas
desprotegidas, esto es parqueaderos y zonas comunes en los pisos de las torres, para
proceder a su presupuestacion, negociacion, e instalacion.

4. Es necesario proceder de manera inmediata en el mantenimiento de las puertas de acceso
en las torres, sus zonas comunes y las puertas de acceso a los salones sociales y la
puerta de acceso a las zonas himedas.
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Actividad 6: Inventario, evaluacion y recepcion de hardware, software de la copropiedad.

Dentro del proceso de recepcion e interventoria a la gestién administrativa, parte esencial es
establecer, acorde con el ordenamiento legal vigente, la legalidad del software en el que se
apalancan los procesos operativos que desarrolla la copropiedad a traves de su equipo
administrativo. Bajo esta actividad se determiné de manera esencial:

¢ No se establecié ni entreg0 la licencia de uso del software Helisa, herramienta para el
procesamiento de la informaciébn monetaria y no monetaria de gestion contable vy
financiera de la copropiedad.

e No hay registros de licenciamiento, derecho o registro de alojamiento en servidores web,
para la pagina web de la copropiedad.

e Se validé con el distribuidor del software Helisa el registro de la copropiedad como
usuario de la licencia, siendo confirmada positivamente, pero no certificada
documentalmente (requisito de ley), y se establecié ademas que la versién registrada en
los controles del fabricante estd desactualizada y por esta razén inferimos, entre otras
causas, la firma administradora Marca decidié procesar la informacion en otras bases de
datos y no en la herramienta de la Copropiedad, y solo se limité a refrescar saldos en la
base de datos licenciada en la Copropiedad.

e Los programas de office y demas ayudas de escritorio residentes en los equipos de
cémputo, no estan debidamente licenciados ni se lograron establecer los registros de
licenciamiento de dichas herramientas.

e No esta claro el registro y uso de software antivirus y de firewall, como medida de
proteccién de la informacién y accesos a los sistemas de informacién computarizados en
la Copropiedad, denotando un alto riesgo de pérdida de informacién y con significativo
riesgo econdmico, ante cualquier evento de riesgo informatico, que altere la
recuperacion de informacién, continuidad del negocio y contingencias de respaldo y
custodia de informacién, tal como lo preveén las disposiciones legales en esta materia,
especificamente lo contenido en la circular 052 de la Superintendencia Financiera de
Colombia, con aceptacion y adopcién por parte de la Superintendencia de Sociedades,
ente que regula la gestion de tecnologias de la informacion en Colombia.

¢ No hay control, ni restriccion para el uso de programas orientados a juego e interaccion
con redes sociales, es de libre acceso, exponiendo la informacion y los repositorios de
datos de los residentes a los espias informaticos y eventos de vulnerabilidad de bases
de datos, no almacenamiento de informacion reservada y clasificada, sobre la cual ante
la ley la responsabilidad es de la Copropiedad.

e Sobre los eventos o hallazgos aqui relacionados no hay informes de ninguna clase
originados por los organismos de control de la Copropiedad, tal como lo ordena la ley en
esta materia.
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Recomendaciones

1. Es urgente desarrollar un plan de trabajo que mitigue, asegure Yy controle la infraestructura
informatica teniendo como base para la organizacion del plan de trabajo, los siguientes
aspectos:

+ Organizacion y obtencion de licencias para los diferentes programas
operados por la copropiedad.

4+ Organizacion y establecimiento del plan de trabajo para Back ups de
informacion.

+ Implementacién de software antivirus y firewalls, de control de acceso y
proteccion de las redes y la informacion alojada en las aplicaciones usadas
por la copropiedad.

+ Restriccion de uso de software orientado a juegos e interaccion con redes
sociales.

+ Determinacion con niveles de seguridad de acceso a navegadores en red,
con uso exclusivo para intercambio transaccional entre la copropiedad y sus
aliados estratégicos de servicio: bancos, proveedores, organismos del estado
y fuentes de consulta de informacién general de orden legal, comercial,
tributaria y fiscal, etc.

+ Establecer técnicamente un adecuado mecanismo de seguridad y contra, de
accesos, basado en relaciones, terminal, transaccion, usuario.

+ Vincular al catdlogo de proveedores de la copropiedad, proveedor experto en
servicios de mantenimiento, seguridad y actualizacion de software y
hardware, con el lleno de requisitos y garantias para la prestacién de este
servicio.

Actividad 7: Andlisis, evaluaciéon de estado y recepcién de zonas comunes.

En este item el proceso se centré en establecer las actuales condiciones de las zonas comunes
de la copropiedad, especificamente lo relativo a las zonas sociales como salones de reunion,
salones de juego infantil, gimnasios, zonas humedas, canchas mdultiples, pasillos y zonas
exteriores; es significativo que el denominador comin de estas es la falta de un adecuado
programa de mantenimiento preventivo a la infraestructura de las mismas, las acciones que se
acometen son de orden correctivo y se denota un alto estado de deterioro en algunos de los
componentes (puertas, pasadores, manijas , iluminacion, espejos , baterias sanitarias,
equipamiento, etc.)
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+ Los gimnasios no tienen un programa establecido de mantenimiento al equipamiento
existente.

+ No hay un adecuado inventario, debidamente codificado, con fichas técnicas de estado,
control y trazabilidad de mantenimiento.

+ Las canchas mudltiples, presentan deterioro en su pintura, puertas deterioradas a nivel
de socalos, bisagras, pasamanos, cerraduras, y especificamente en la cancha de
squash hay dos puertas faltantes sin que exista un registro de las acciones
administrativas para su reposicion via reclamacion ante la aseguradora o plan de
adquisicion y reposicién en caso de ser denegada la solicitud de reposicién.

+ No hay un protocolo y reglamento adecuado de uso de las areas de recreacion y sus
componentes, billares, mesas de tenis, salas de juego infantil, que permita su adecuada
programacion, tiempo de uso, entrega de piezas recreacionales o componentes de los
juegos de saldn, actividad totalmente ajena a la Administracién, ya que el uso y
asignacion esta bajo responsabilidad del servicio de seguridad contratado por la
Copropiedad.

Recomendaciones

Es urgente desarrollar un plan de trabajo que permita establecer las condiciones de
mantenimiento correctivo y las acciones a partir del mismo para el mantenimiento preventivo:

+ Diagnostico técnico de necesidades de mantenimiento correctivo, incluyendo
tipo de piezas a reponer, costos de reposicion, costo de mano de obra del
mantenimiento Vs disponibilidad presupuestal , con el fin de determinar lo que
es viable acometer en el corto plazo (segundo semestre del 2015) y delinear
necesidades y costos para estructuracion del presupuesto del afio 2016.

+ Organizacion del inventario de componentes a nivel de activos de las zonas
comunes, identificacion, valoracién, depreciacion, ficha técnica de uso y
mantenimiento.

+ Es urgente estructurar y configurar un adecuado Manual de Convivencia,
donde como capitulos especificos se incluyan los reglamentos de uso de las
zonas comunes, las obligaciones y deberes en relacién con los mismos, los
costos y las sanciones, para que este sea puesto a consideracion de la
proxima Asamblea General de Propietarios, se pueda aprobar y formalizar
legalmente para la adecuada gestion administrativa de estas areas.

Actividad 8: Inventario de actividades y compromisos con la Constructora.

A este nivel la situacibn encontrada fue una significativa ausencia del
Administrador/Representante Legal en la relacion con los voceros de la Constructora, hecho
mas evidente toda vez que la relacion estd centrada en los miembros del Consejo, con el
agravante que si bien son voceros de la comunidad, no son los representantes legales de la
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Copropiedad y por ende no estan cobijados explicitamente por el marco legal para validar sus
intervenciones y decisiones frente a las problematicas de la Copropiedad.

Durante el tiempo transcurrido entre el 22 de Mayo y el 30 de Junio, con el concurso y apoyo
del Consejo de Administracion se establecié una relacion mas directa entre el Administrador y
los funcionarios de la Constructora Arquitectura & Concreto, en primera instancia separando los
temas de gestion a ser tratados y que ameritan seguimiento por parte del representante legal y
fijando criterios y agendas periédicas de reunion para poder hacer efectivo el seguimiento a las
acciones en curso por parte de la Constructora. En este orden de ideas es preciso resaltar:

e Se convino tratar como un tema separado, con agenda de trabajo y calendario semanal
de seguimiento el tema de estabilizacion y puesta a punto del sistema de agua caliente.
Para el efecto se solicitd a los funcionarios de la Constructora agenda semanal de
trabajo y reunién semanal de evaluacién y avance. La propuesta de la Constructora es
qgue en el término de dos meses (vencimiento 30 de Julio) el sistema esté normalizado y
a punto.

e Con fecha 22 de Junio se present6 a todos los miembros del Consejo el primer informe
de avance con relacion a este tema.

e Se contrat6 a la firma Cogenerar Ltda. como consultora técnica de seguimiento, apoyo e
interventoria a los planes de trabajo de la Constructora con intervencion directa de la
interventoria en el seguimiento a los trabajos y la formulacion de recomendaciones
adicionales a la Constructora para lograr mejor calidad en los mismos y mayor
estabilidad en las soluciones acometidas por Arquitectura & Concreto.

e Se agendd una reunion en principio programada para el dia jueves 2 de Julio para
abordar el tema del mantenimiento de fachadas y bajo el mismo esquema de trabajo que
se sigue para el tema de agua caliente, estructurar las agendas semanales de trabajo y
el agendamiento del seguimiento semanal a los mismos.

e Es recomendable igualmente contar con el apoyo de un profesional para que sea el
interventor y consultor de la Administracion en el tema y hacer efectiva las reuniones de
seguimiento al plan semanal de trabajo que presente la Constructora.

e La reunion prevista para la semana del 1 de julio, fue cancelada por parte de la
Constructora, pendiente de ser nuevamente agendada.

e Se recibio por parte de la Constructora el plan de accién para la intervencion de la
plataforma vehicular, el cual estd en desarrollo desde el dia 22 de junio; igualmente se
requiere la participacion del interventor que se contrate para el seguimiento al plan de
fachadas y poder hacer seguimiento efectivo a las dos intervenciones en curso.
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e Esta pendiente resolver la cartera morosa a cargo de la Constructora Mendebal, la cual
es superior a $22.000.000.00, no hay informacion administrativa respecto de las
acciones legales de cobro y normalizaciéon de esta cartera. Por lo significativo del monto
y la antigliedad de la obligacién superior a 360 dias, es prioritario y urgente establecer el
estado de cuenta final y proceder de forma inmediata al cobro por la via juridica.

o Estd pendiente de establecer formalmente cuantos y cuales son los parqueaderos en
uso por parte de la compariia constructora (Mendebal) y a qué titulo de derecho estan
los mismos a favor de dicha Constructora. No hay informacion concreta de esta situacion
en los registros de informacion de la Copropiedad.

e El tema del deficiente desempefio funcional de las talanqueras en los accesos a los
s6tanos de parqueo, es un tema que debe ser resuelto y puesto a punto de
funcionamiento por parte de la Constructora. El diagnéstico de deficiencia por frecuencia
de uso presentado en las conversaciones previas con los funcionarios de la
Constructora, técnicamente no es valido; en opinion de la consultoria, la Constructora
debe entregar equipos que respondan al trafico y a la densidad poblacional del proyecto
constructivo, para que asi el deterioro en los niveles de funcionamiento originados por
deficiente mantenimiento si sea responsabilidad de la copropiedad.

Actividad 9: Inventario y recepcién de muebles y enseres de la Copropiedad.

En este nivel del trabajo propuesto por GEINM a la Copropiedad el resultado es derivado del
mismo contexto, hallazgos y recomendaciones a los presentados detalladamente en los
numerales de las actividades 5,6 y 7 del presente informe.

Actividad 10: Inventario y recepcion de archivo, histérico de gestion, y disposicion final.

En el acta de recibo establecida con la firma Marca, el dia 1 de junio se detall6 un inventario de
lo que actualmente constituye el archivo de la Copropiedad. En términos generales se establece
gue hay carpetas de informacién general, a nivel de correspondencia, de contabilidad y de
informacion del proyecto constructivo y de informacion general, siendo relevante
consideraciones bajo el siguiente contexto:

e No hay informacién detallada y debidamente identificada de todo lo relacionado con el
proyecto constructivo Sierras del Este:

o Actas de entrega de la Constructora a la Copropiedad del conjunto residencial.

o Libro de actas de las intervenciones a nivel de estabilizacibn de obras
adelantadas por la constructora posterior a la entrega de la copropiedad.

o Planoteca debidamente clasificada e identificada a nivel de planes
arquitectdnicos, planos hidraulicos, planos eléctricos, planos del sistema de agua
caliente de la copropiedad.

o Libros de actas debidamente secuenciados de reuniones ordinarias Yy
extraordinarias del Consejo de Administracion. (no esta completo)
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o Libro de actas de Asamblea Ordinaria y Extraordinaria, adicional a los registros
de sonidos y video de las mismas.

o Libro registro de propietarios.

o Informacién documental debidamente clasificada para la gestion de los afios
2013 a 2015.

o Registro de proveedores segun lo dispuesto por el Archivo General de la Nacion,
ente regulador de la funcién archivistica en Colombia y con sujeciéon a los
dispuesto por el codigo de comercio. Esto significa folder Gnico por proveedor.

Recomendaciones

Es urgente desarrollar un plan de trabajo a partir de los hallazgos soluciones a cada item aqui
planteado. Como tema esencial, es claro que hay que solicitar y asumir el costo ante la
Constructora de obtener nuevamente los planos faltantes, esencialmente los relacionados con
los sistemas hidraulicos, el sistema de agua caliente y los sistemas eléctricos de la
copropiedad.

Actividad 11: Inventario y andlisis estado de pdlizas, avalios y demas documentos
legales de la Copropiedad

En el documento de revisién de contratos anexo a este informe se encuentra el detalle de lo
relacionado con este item del plan de trabajo de interventoria.

Actividad: 12: Inventario, analisis y recepcibn de compromisos econdmicos,
administrativos y contractuales en curso y pendientes de finiquitar

El proceso que se adelant6 el dia 25 y 26 de junio para el recibo del componente financiero y
contable a la compafiia Marca, proceso que se adelanté en las instalaciones de dicha
compaifiia, ante la reiterada negativa de esta empresa a hacer la entrega en el domicilio del
Contratante Sierras del Este, determind compromisos no atendidos por valor de $177.000.000,
con corte a mayo 30 de 2015, compromisos que exigimos fueran causados contablemente y
gue se han empezado atender desde el dia 2 de julio del afio en curso.

Los compromisos represados corresponden a facturacion de servicios del mes de mayo de las
compafias proveedoras de seguridad, aseo, mantenimiento de ascensores, proveedores de
papeleria, adicional a la facturacion recibida por servicios correspondientes al mes de junio que
se atenderan en el transcurso del mes de julio.

En este orden de ideas, consideramos muy deficiente la gestion de Administracién del conjunto
adelantada no solamente en el periodo de vinculacion de la compafiia Marca, sino en ejercicios
administrativos precedentes a la compafia Marca. Es relevante el alto costo del servicio en
relacién con la capacidad, eficiencia y eficacia de la funciébn administrativa y de representacion
legal contratada; podria precisarse que la funcién administrativa se centré en atender el proceso
operativo relacionado con el recaudo de la expensas comunes, registro contable de las mismas
y las acciones basicas de trabajo en lo relacionado con aseo y mantenimiento.
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El proceso de normalizacion, ordenamiento y ajuste de los planes de trabajo y organizacion
gerencial de la copropiedad, demandara por lo menos un semestre de trabajo, por lo que
consideramos que la funcién administrativa debe centrarse en los hallazgos aqui presentados y
sin desconocer propuestas o planes de convivencia, organizacion comunitaria, actividades
culturales y recreativas, estas dejarlas para la proyeccion de planes de trabajo y presupuestos
para la vigencia 2016.

OTRAS ACTIVIDADES A CONSIDERAR:

2. Organizacion equipo de trabajo Oficina de administracion

Esta consultoria en sus primeras reuniones con el Consejo, sin conocer en detalle la
problematica administrativa, recomendd que se organizara un equipo administrativo,
contratado directamente por la copropiedad, para hacer frente a las necesidades del
Conjunto y superar la debilidad del escenario tercerizado que hasta la fecha ha venido
teniendo la Copropiedad. Pertenencia, Eficiencia, Eficacia y resultados. Bajo esta
consideracion se adelant6 un proceso experto de seleccion para el cargo de administrador,
proceso que se llevd ejecutd en una primer fase “Preselecciéon” sobre 10 candidatos y en
una segunda base “Seleccion y Contratacién” sobre 4 candidatos finales. La modalidad
de contratacién se haria sobre la base de remuneracion por contrato laboral.

Los costos econdémicos en relacion con el contrato de Marca se comparan asi:

COSTO COMPARATIVO NOMINA Mes Anho
Valor Nomina Conjunto 7.720.985,00 46.325.910,00
Valor Honorarios Contador 1.500.000,00 9.000.000,00
Total Costo Equipo Administrativo Conjunto 9.220.985,00 55.325.910,00
Valor Contrato Marca 9.570.000,00 57.420.000,00
Diferencia - 349.015,00 |- 2.094.090,00

Es preciso acotar que Marca no estaba haciendo liquidacion fiscal acorde con el
ordenamiento establecido para los contratos de prestacion de servicios esto es Retencion
en la Fuente por valor del 11% sobre el valor total del contrato e IVA del 16% sobre el
valor total del contrato. Esta situacion igual se les planted y la respuesta fue que ellos
asumiran los requerimientos que eventualmente hiciere la DIAN sobre este contrato.
Presupuestalmente este servicio tiene una asignacion de $9.060.975.00 lo que presenta
un déficit de $160.010.00, déficit que se compensa con el ahorro obtenido en la
contratacion del todero a la firma Proserint.

El Equipo de administracion queda conformado asi:
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FUNCIONARIOS ADMINISTRACION SIERRAS DEL ESTE
Nombre Profesion Cargo Salario [ Honorarios
Blanca Elena Parra Sanchez [Licenciada en Comercio y Contaduria Administradora 4.000.000
Beatriz Orozco Suarez  |Tecndloga Propiedad Horizontal . SENA [ Asistente Administrativay Contable | 1.100.000
Maria Isabel Posada Zabala [Contadora Publica Contadora 1.500.000

Igualmente esta Consultoria entrega al conjunto el manual de funciones del cargo de
Administrador, Asistente Administrativo y Contable y Contador.

3. Servicio de Todero: Ante el retiro de Marca S.A.S. como administrador del Conjunto
Residencial Sierras del Este, se procedié a cotizar con la firma proveedora del servicio de
aseo, el servicio de todero especializado y con certificacion de trabajo en alturas,
experiencia en mantenimiento calificado en la parte eléctrica, plomeria, cerrajeria,
albafileria, ornamentacion y apoyos varios a nivel de aseo calificado, la oferta fue
aceptada y qued6 como se presenta a continuacion:

Costo Servicio Todero Mensual Semestral

Valor Mensual servicio Marca 1.823.143
Valor lva 291.703

Total servicio Marca 2.114.846 12.689.075
Valor Mensual Servicio Proserint 1.562.400,00
Valor lva 249.984,00

Total servicio Proserint 1.812.384 10.874.304

Diferencia Favor Sierras del este 302.462 1.814.771

4. Servicio de mantenimiento: El planteamiento del Consejo es contar con la vinculacion de
un profesional que se desempefie como jefe de mantenimiento, un profesional que tenga
conocimientos y competencias y experiencia en manejo de sistemas de agua caliente bajo
tecnologias de colector solar, conocimientos en potencia y transferencia eléctrica,
competencias y experiencia en manejo de motobombas y sistemas de eyecciéon de agua,
y apoyo en otras actividades de mantenimiento a nivel de la infraestructura. En la primera
convocatoria que hicimos ante el SENA a nivel tecndlogo, este perfil no fue factible
proveerlo, en una segunda competencia mediante aviso clasificado en El Tiempo en su
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seccion y separata laboral ElI Empleo, los postulantes no se ajustaban al perfil solicitado,
por lo que la tercera alternativa era buscar un profesional en ingenieria eléctrica,
electrénica o mecénica y adelantar un proceso de seleccién mas costoso y relativamente
poco costo-beneficio; argumento sustentado en:

o Funcionario orientado esencialmente a tareas de diagnostico, evaluacion y
atencion de eventos de bajo impacto, dado que la copropiedad no posee las
condiciones técnicas a nivel de infraestrucutra técnica para prestar de manera
auténoma 100% el servicio.

o Ante esta perspectiva se requiere contar con proveedores de apoyo Yy
complementacion que tengan la capacidad logistica, técnica y de proveeduria,
costo que asciende minimo al 60% del costo actual de los contratos de
mantenimiento existentes.

o Las garantias de cumplimiento, estabilidad de trabajo, calidad de trabajo,
indemnizacién por fallos o trabajos mal adelantados son todos econémicamente
y de responsabilidad de la Copropiedad.

o El costo del funcionario debe estimarse y proyectarse sobre un costo minimo de
2.000.000 (regular para un profesional) por némina bajo contrato laboral.

o El perfil del actual todero no se asume con un perfil profesional pues este Gltimo
no abarcaria labores de albafiileria, plomeria, ornamentacién y aseo pesado, por
lo que no se podria prescindir del servicio de todero que actualmente tiene la
copropiedad.

Bajo las anteriores consideraciones se proyecté una oferta de servicios por en tercero
especializado en las materias objeto de la contratacion propuesta, integrando en un soélo
contrato de mantenimiento el sistema de agua caliente con todos sus componentes, el
sistema hidrdulico matriz del conjunto, los sistemas eléctricos de potencia y
transferencia de energia eléctrica y el mantenimiento preventivo y correctivo a los
sistemas de apoyo en seguridad a nivel de video. Servicio que ademas provea durante
cinco dias a la semana, presencia de técnico de mantenimiento en las instalaciones del
conjunto, minimo medio tiempo y con apoyo y formacion en estas competencias al
todero general con que cuenta la copropiedad. Adicionalmente dicho servicio se ampara
con garantias a nivel de polizas de seguro a nivel de cumplimento, responsabilidad civil
extracontractual, calidad de los trabajos, salarios y prestaciones sociales, de manera
que podamos tener un servicio garantizado y respaldado.

El proveedor seleccionado es Cogenerar Ltda., proveedor en la actualidad a nivel de
servicios de mantenimiento de Caracol Radio y Caracol TV, Xerox de Colombia,
Colomsat, Banco de la Republica, Conjunto residencial paseo del Lago, con sistemas de
agua caliente por energia solar.

El analisis econdmico de este servicio se presente en los siguientes términos.
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COSTO COMPARATIVO NOMINA Mes Ao
Valor Nomina Conjunto sobre 2.000.000 2.990.215,00 | 17.941.290,00
Valor servicios de apoyo mantenimiento 60% costo actual 2.826.000,00 | 16.956.000,00
Total Costo Mantenimiento con jefe Conjunto 5.816.215,00 | 34.897.290,00
Valor actual contratos de Mantenimiento 4.710.000,00 | 28.260.000,00
Diferencia 1.106.215,00 [ 6.637.290,00
Costo servico Integral de Mantenimiento $ 3.840.000 + IVA 4.466.000,00 | 26.796.000,00
Diferencia con costo actual - 244.000,00 |- 1.464.000,00
Diferencia con jefe de Mantenimiento -1.350.215,00 |- 8.101.290,00

Por las razones antes expuestas, se recomienda la contratacion de este proveedor para
los servicios integrales de mantenimiento de la infraestructura especializada de la
copropiedad.

5. Servicio de reciclaje: Se acordé y formalizd con la asociacion cooperativa de recicladores
de Bogota, el servicio de clasificacion y disposicion final de los residuos sélidos que genera
la copropiedad, esta actividad permitira solicitar el ajuste a las tarifas de servicios publicos
de aseo, bajo la modalidad de multiusuario con base en la estadistica y pesaje de los
residuos solidos que se muevan y se dispongan de manera seleccionada en la
Copropiedad. Este servicio entr6 a operar el pasado 31 de Julio. La organizacién
contratada programara con la administracion las charlas, medios y demas condiciones de
promocion y sensibilizacién, que permitan educar la comunidad para la debida disposicion
en la fuente de los residuos sélidos.

6. Otras acciones: A la fecha se tiene las cotizaciones evaluadas para el manejo de las
zonas himedas, cambio que consideramos necesario hacer a partir del mes de agosto, se
elaboré y establecio el contrato con el proveedor de mantenimiento de jardines y zonas
verdes, cotizacion de servicios para disefiar e implementar todas las disposiciones de
seguridad, planes evacuaciéon y emergencia acorde con las disposiciones de la Alcaldia
Mayor de Bogota, ya que en la actualidad la copropiedad no cuenta con ellos,
evidenciando asi una expresa contravencion a los planes de seguridad general del Distrito
Capital.

En orden general, Gestion Empresarial Inmobiliaria GEINM S.A.S, por intermedio de su socio y
representante legal suplente sefior JOSE RICARDO CADENA GONZALEZ, funcionario
asignado de tiempo completo para desarrollar el contrato de prestacion de servicios firmado con
la copropiedad Sierras del Este, presenta al Consejo de Administracion este informe como
resultado del trabajo de consultoria adelantado desde el dia 22 de mayo hasta la fecha.

Queda pendiente dentro de la labor contratada la generacion de la informacion contable con
corte al 30 de Junio, la cual dado que consideramos conveniente para la copropiedad generarla
previo a haber generado un nuevo PUC, y un cargue detallado y ajustado a ese PUC del
movimiento procesado por Marca entre enero y mayo del afio en curso, ajustando todas las
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deficiencias de procesamiento contable que se detectaron, sera entregado en el transcurso de
la semana del 21 de Julio.

La facturacion de expensas comunes para el mes de Julio se genera sin alteraciones entre los
dias 7 y 8 de julio, procurando haber ajustado ya en este primer ciclo muchos de los reclamos
recibidos en el transcurso del mes de junio.



