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Carta abierta a Propietarios

El próximo 25 de marzo del año 2020, nos convocaremos en nuestra quincuagésima

segunda reunión de asamblea general de propietarios, a la cual, es nuestro deber asistir

con el propósito de analizar en forma conjunta, el estado general de la Copropiedad

Edificio el Conquistador.

Durante este último bienio, 2018-2020, cumplimos con los proyectos y compromisos

adquiridos ante los asambleístas: 1. Construcción cielo raso lobby; 2,- Construcción de

garita para control de ingreso de vehículos y bañistas; 3. Construcción de Lava-pies, y

otros que detallaremos a lo largo del presente informe. Es importante resaltar la

colaboración brindada por todo el equipo administrativo y propietarios, sus

intervenciones han sido cruciales para alcanzar las metas propuestas.

A través del modelo de gestión administrativa implementado desde que asumimos el

reto de gerenciar esta copropiedad nos ha permitido adquirir los recursos económicos

necesarios para balancear el presupuesto y cubrir el costo de las obras realizadas, las

cuales, siempre cuenta con el análisis previo del Consejo de Administración, Contador

y Revisor Fiscal, observando el límite presupuestal aprobado por la Asamblea General

de Propietarios.

La implementación de este modelo nos ha permitido la realización de obras de

mejoramiento sin recurrir a expensas extraordinarias, por tanto, hoy en día tenemos

una copropiedad financieramente fortificada, solida y estable, que goza de una buena

imagen crediticia ante sus proveedores. Así lo corroboran los estados financieros y el

informe de revisoría fiscal.

En el ámbito Jurídico, la Copropiedad no presenta vinculación a procesos judiciales o

administrativos, salvo los iniciados para el cobro de las expensas de administración, de

los cuales solo están vigentes los de difícil recaudo.

Cartagena de Indias, 17 de febrero de 2020

Saul Hernández Acuña.

Representante Legal.

Edificio el Conquistador.

www.edificioelconquistador.net

www.Facebook.com/elconquistador

1

http://www.edificioelconquistador.net/
http://www.facebook.com/elconquistador


Composición de los Órganos de Dirección y Manejo

I. Asamblea General de Propietarios.

Nuestro Edificio el Conquistador, está conformado por 530 unidades de las cuales 460

son unidades habitacionales, 24 unidades comerciales y 40 estacionamiento o parqueo.

Es responsabilidad de todos los propietarios de unidades privadas participar, con

derecho a voz y voto en la reunión de asamblea # 52, aprobando o improbando los

estados financieros y las diferentes propuestas con miras o en procura del beneficio

general de la copropiedad.

II. Consejo de Administración.

Nuestro Consejo de Administración lo componen siete (07) miembros principales y

siete (07) suplentes, los cuales, se reúnen mes a mes para conocer y estudiar el estado

de la copropiedad y tomar decisiones consecuentes con la conservación y el desarrollo

de esta.

El Consejo de Administración se caracteriza por su transparencia y alto compromiso,

todas las actas son exhibidas y puestas al alcance de los propietarios a través de su

página web www.edificioelconquistador.net.

III. Administración.

El suscrito servidor Saul Enrique Hernández Acuña, ha dirigido la Copropiedad como

propietario y docente con un perfil académico, lo cual me otorga sentido planificador y

de pertenencia, que me motiva a utilizar estrategias organizacionales y de proyección

austeras y eficientes.

IV. Revisoría Fiscal.

La revisoría fiscal es ejercida por el Dr. Andrés Acevedo Garzón, quien ocupa el cargo

desde el 15 de enero del año 2019, con amplia experiencia en este campo.
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Estado financiero de la copropiedad

La información contable nos muestra el esfuerzo que el Consejo de Administración y

su Representante Legal, mediante estrategias financieras a logrado mantener nuestro

presupuesto, con un comportamiento histórico incrementado mediante el IPC o el

porcentaje del salario mínimo, a sabienda que este presupuesto no satisface las

necesidades de conservación y mantenimiento de la copropiedad, pero que con las

políticas administrativas y financieras de austeridad y eficiencia, lo balancea con otros

ingresos de gestión administrativa.

I. Ingresos

Los estados financieros del periodo fiscal 2019 enseñan que los ingresos de la

Copropiedad corresponden, por ley, a las expensas comunes de administración, las

cuales se estipularon en la suma de $1.545.516,000. Sobre este valor se deduce los

descuentos por pronto pago que ascienden a la suma $272.549.835.

De acuerdo con lo anterior, para el año 2019, los ingresos netos del Edificio el

Conquistador correspondieron a $1.272.966.165 los cuales representan una suma

considerablemente inferior a los gastos generales y ordinarios de la entidad que

ascendiente a la suma de $1.821.743.597. Ello representa un déficit de $548.777.432 que,

normalmente, deberían ser cubiertos con un aumento en las expensas de

administración.
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Estado financiero de la copropiedad

Es en este punto donde se destaca la gestión eficiente de la administración actual. Esta

administración tiene como pilar fundamental el no incremento desmedido de las

expensas comunes de administración, consecuencia inexorable si aplicamos en forma

exegética la ley 675 de 2001 para poder equilibrar el presupuesto.

Sin embargo, hemos propuesto y ejecutado soluciones distintas para lograr nuestras

metas, las cuales denominamos “gestión administrativa”.

Los ingresos por gestión administrativa permite que la copropiedad tenga recursos

económicos adicionales y suficientes para atender las necesidades generales tales como

Mantenimiento, Cámaras de Seguridad, Aseo, Servicios públicos, planta de personal

entre otras.

De la imagen anterior podemos concluir que, nuestras gestión genera recurso

adicionales a la copropiedad por valor de $671.076.979, elevando los ingresos de la

copropiedad en un 35%. Este valor resulta suficiente para absorber el déficit en la

expensas comunes de administración y permite la ejecución de obras de mejoramiento,

tales como: modernización puerta de parqueaderos 1 y 2, Reparación de la fachada,

entre otras, así como establecer un descuento por pronto pago equivalente al 20% sobre

el valor de la expensa, descuento éste, que es exclusivo del Edificio el Conquistador.
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Estado financiero de la copropiedad

II. Egresos

Los gastos ordinario de la Copropiedad Edificio el Conquistador ascienden a la suma

de $1,821,743,597, de los cuales el 45% equivale a gastos de personal, con un valor de

$821.492.688; el 18,6% equivale a gastos de mantenimiento de zonas comunes con un

valor de $340.008.438 y el 14,7% equivalen a servicios públicos con un valor de

$269.521.167, siendo estos lo tres (3) rubros más altos en los gastos ordinarios, que

juntos suman $1.431.022.293.

a) Planta de Personal. (Serie 1)

El principal egreso de la copropiedad corresponde a gastos de personal, los cuales

equivalen al 45% de los gastos ordinarios y al 64,5% del total de ingresos patrimoniales

ordinarios.

Es justificable este gasto atendiendo la magnitud del edificio el conquistador y las

actividades comerciales de vivienda turística desarrollados por algunos propietarios,

pues, por su gran extensión y para satisfacer las necesidades de mantenimiento,

seguridad, aseo y organización, requiere de 35 empleados vinculados en forma directa

mediante contrato laboral. Adicional a ellos y con el propósito de aminorar gastos se

contratan personal temporal para domingos y festivos, que representan

aproximadamente el 10% del total de los ingresos.
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Estado financiero de la copropiedad

b) Servicios Públicos

Este rubro, que asciende a la suma de $269.521.167 para el año 2019, lo componen la

energía y el agua comunal, siendo el primero de ellos el de mayor valor. Resaltamos

que el agua comunal mediante estrategia técnica implementada por la administración y

el consejo administrativo es producto en su mayoría por un sistema de

aprovechamiento, que nos permite bajar el consumo.

c) Obligaciones Tributarias.

La titularidad de la propiedad privada en cabeza de la Copropiedad Edificio el

Conquistador, respecto de cuatro locales y tres garajes, ha generado obligaciones

tributarias de orden municipal a cargo de la propiedad horizontal.

Para el año 2019 esta deuda ascendió a la suma de $21.262.656.

c) Mantenimiento de zonas comunales.

El mantenimiento de las zonas comunales representó, para el año 2019, un gasto anual

por $340.008.438. Este sufre un incremento significativo con respecto del año anterior

($226.205.565 valor del año 2018), en base a las diferentes obras que desarrollamos para

esta vigencia, las cuales, expondremos mas adelante.
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Estado financiero de la copropiedad

III. Activos

Para el año fiscal 2019, se incrementaron los activos en un 10,19%. Este fenómeno

obtiene su explicación con el aumento del disponible en efectivo (dineros en banco), los

cuales experimentan un incremento del 92,4%. De la misma manera influye el

incremento de la cartera para el año 2019, la cual paso de $229.000.000 a $257.000.000.
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Estado financiero de la copropiedad

IV. Pasivo

Contablemente el acápite de los pasivos está compuesto por dos rubros: Pasivo

Corriente y Pasivo a Largo Plazo. Respecto al primero de ellos, se observa un aumento

equivalente al 1,37% respecto del año 2018, producido en mayor medida, por el pago

de las prestaciones sociales causadas en el periodo que nos ocupa (año 2019). Referente

al Pasivo a Largo Plazo, observamos un incremento del 21,79% generado

principalmente por la provisión de recursos económicos para la ejecución de las obras

proyectadas en el año 2020. Esto ubica al pasivo de largo plazo con una suma de

$173.735.591 y al pasivo corriente en $99.302.455, para un total de $ 273.038.046.
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Estado financiero de la copropiedad

V. Fondo Común

Este rubro está compuesto por fondo de imprevistos, resultado del presente ejercicio y

el de los ejercicios anteriores. Este presentó un aumento del 7,43%, pasando de

287.435.925 a 308.792.566. Este resultado indica que contamos con mayores reservas

económicas para atender situaciones adversas. Aunado permiten mantener un

porcentaje minimo de incrementos sobre las expensas comunes de administración,

paralelo al incremento de la valorización sobre las propiedades privadas
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Informe de revisoría fiscal

a) Informe sobre los estados financieros consolidados

En mi calidad de revisor Fiscal, le informo a la Honorable Asamblea que he sido

custodio en el manejo correcto de los activos, documentos y libros para el

mantenimiento y conservación de la copropiedad, de igual manera he sido invitado al

consejo de administración participando en la revisión y verificación de los proyectos y

en las decisiones tomadas por estos en procura del mejoramiento del edificio.

b) Responsabilidad de la administración en relación con los estados financieros

La administración es responsable de la preparación y presentación fiel de los estados

financieros adjuntos de conformidad con el marco técnico contable vigente en

Colombia definido en el Decreto Único Reglamentario 2420 de 2015, que incorpora las

Normas Internacionales de Información Financiera para PYMES. Esta responsabilidad

incluye: diseñar, implementar y mantener un sistema de control interno adecuado para

la preparación y presentación de los estados financieros, libres de errores en lo

material, bien sea por fraude o error; seleccionar y aplicar las políticas contables

apropiadas; así como efectuar las estimaciones contables que resulten razonables en las

circunstancias.

c) Responsabilidad del Revisor Fiscal en relación con los estados financieros,

sistema de control interno y evaluación del cumplimiento de aspectos legales y

reglamentarios

Mi responsabilidad es expresar una opinión sobre los estados financieros adjuntos

basado en mi auditoría. He llevado a cabo la auditoría de conformidad con el Decreto

Único Reglamentario 2420 de 2015, que incorpora las Normas Internacionales de

Auditoría – NIA para estados financieros y la norma internacional de trabajos para

atestiguar 3000, para la evaluación del control interno y cumplimiento de aspectos

legales y reglamentarios.

Dichas normas exigen que cumpla los requerimientos de ética, así como que planifique

y ejecute la auditoría con el fin de obtener una seguridad razonable sobre si los estados

financieros están libres de incorrección material
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Informe de revisoría fiscal

Para realizar una auditoría a los estados financieros, se utilizaron Indicadores

financieros en donde se puede observar que el Edificio El Conquistador ha tenido un

manejo administrativo y financiero acorde a los parámetros establecidos por la Ley y la

Honorable Asamblea.

Opinión sin salvedades

En mi opinión, los estados financieros antes mencionados presentan fielmente, en

todos los aspectos materiales, la situación financiera del Edificio El Conquistador a 31

de diciembre de 2019, así como sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al

ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas de Contabilidad y

de Información Financiera aceptadas en Colombia, aplicadas de manera uniforme.

Opinión sobre control interno y cumplimiento aspectos legales y reglamentarios

En mi opinión existen medidas adecuadas de control interno en todos los aspectos

importantes. Los bienes y valores sociales se encuentran en un nivel razonable de

conservación, seguridad y custodia por parte del Edificio El Conquistador, así como
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Informe de revisoría fiscal

los de terceros en su poder. Además, informo que durante el año 2019, el Edificio El

Conquistador ha llevado su contabilidad conforme a las normas legales y a la técnica

contable; las operaciones registradas en los libros de contabilidad y los actos de los

administradores se ajustan a los estatutos, a las decisiones de la Junta Directiva y

Asamblea General de Copropietarios; la correspondencia, los comprobantes de las

cuentas y los libros de actas y de registro de acciones se llevan y se conservan

debidamente; el informe de gestión de la Administración guarda la debida

concordancia con los estados financieros separados.

Otros Asuntos

En relación con lo ordenado en la Ley 603 de 2000 sobre derechos de autor, manifiesto

que la administración ha cumplido con su obligación de utilizar software licenciado

legalmente. Así mismo, en cumplimiento de lo dispuesto en el art.11 del dec.1406 de

1999, confirmo que la copropiedad ha cumplido con efectuar correcta y oportunamente

los aportes al Sistema de seguridad social que le competían a diciembre de 2018 y sobre

los trabajadores que estuvieron a su cargo durante este periodo.
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Situación Jurídica

Durante nuestra administración nos hemos esforzado por el cabal cumplimiento de las

normas. Es por ello que la Copropiedad no tiene obligaciones pendientes que generen

reclamaciones judiciales o administrativas.

Por motivo de lo anterior el Edificio el Conquistador, no se encuentra vinculada a

ningún tipo de proceso judicial distinto a los de ejecución iniciados para la

recuperación forzada de la cartera en mora.

a) Cartera Morosa.

Queremos resaltar que como política para el manejo de la gestión jurídica la

administración ofrece a los propietarios morosos facilidades de pago respecto la

cancelación de las expensas comunes impagadas. Lo anterior de acuerdo con los

términos y condiciones señalados por el Consejo de Administración.

Los estados financieros demuestran que en el año 2019 la cartera morosa sufrió un

incremento del 12,35% respecto del año 2018, situándose en la suma de $257.769.925.

No obstante este leve incremento, la cartera morosa representa un 20,25% del valor de

ingresos netos y se encuentra condensada en 4 unidades privadas 514 – 1709 - 1821 y

2106.

De estas 4 unidades, las dos ultimas, se encuentran en la fase final del procedimiento

ejecutivo; el remate, encontrándose a la espera de señalamiento de fecha por parte de la

autoridad judicial, para la realización de la audiencia correspondiente.

Referente a las dos primeras unidades, podríamos referirnos a ellas como de difícil

recaudo, por cuanto existe otras entidades que tienen preferencia sobre las

copropiedad en la recuperación de sus créditos. En otras palabras, existen créditos

hipotecarios y obligaciones fiscales que se encuentran amparadas con esos y otros

bienes, impidiendo la pronta satisfacción de la obligación.
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Obras de Mejoramiento -

a) Construcción cielo raso lobby.

Después de 41 años de erigido el Edificio el Conquistador, se hacia necesario intervenir

el área del lobby. Este espacio contaba con un cielo raso en tríplex, el cual por el pasar

del tiempo se encontraba en un alto estado de deterioro. La construcción se realizo con

material RH de alta calidad, aprovechando la oportunidad de incluir elementos

decorativos modernos que generan un nuevo ambiente.
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Obras de Mejoramiento

b) Construcción de medios de seguridad para portería uno y dos.

Con el propósito de bridar una mayor seguridad, se hizo necesario la construcción

de una garita y de la reja en aluminio natural con manejo automático de las porterías

uno y dos, obras que permiten dar seguridad al acceso del edificio y controlar la

entrada de bañistas y vehículos.
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Obras de Mejoramiento

C – Restauración de las tuberías sanitarias de las porterías 01 y 02.
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Obras de Mejoramiento

D-. Adecuación del nuevo salón social Coworking
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Eventos y Actividades Sociales

Esta administración, propende por las generación de escenarios de integración para

empleados, propietarios y personal directivo, con el propósito de integrarnos como la

comunidad del Edificio el Conquistador.

a) Integración Navideña

En esta oportunidad compartimos con nuestros empleados y propietarios celebrando

las festividades navideñas y de fin de año 2019. Se aprovecho este escenario para

obsequiar a los empleados una tradicional anchetas y regalos.
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Eventos y Actividades Sociales

a) Decoración Navideña

Es tradicional que el Edificio muestre a sus residentes y visitantes nacionales y

extranjeros, un ambiente decorativo que refleja la época navideña y el nacimiento del

niño Jesús, a través del pesebre, árbol de navidad que se ven reflejadas con

decoraciones en la recepción, administración y lobby en general.
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Agradecimientos

Señores Propietarios, su constante apoyo nos motiva a seguir trabajando por el beneficio

de la copropiedad, es un estimulo que enorgullece a los miembros del Consejo y al

Representante Legal para continuar con esta ardua labor.

Esperamos haber cumplido con las expectativas de todos ustedes, aunque reconocemos

que aun quedan algunas labores por realizar, porque siempre estamos soñando e

idealizando que nuestro edificio sea el mejor, sin embargo nuestro esfuerzo siempre será

dirigido al cabal cumplimiento de nuestras metas.

Con su apoyo, sugerencias constructivas y solidaridad, seguiremos mejorando el edificio.
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Contabilidad +57 6650527
PBX +57 6709085

www.edificioelconquistador.net

www.Facebook.com/elconquistador

Saul Hernández Acuña                                              
Representante Legal.                                                          

Jaime Alvarado Valero     
Consejero.                                                     

Duarte Alzamora Lara     
Consejero.                                                     

Ana Irene García Pinzón.
Consejera.                                                     

Manuel Torrado Pulido
Presidente Consejo Admón.

Rodrigo Ramírez Romero
Consejero

William Zabaleta Pérez
Consejero.
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