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Respetados Copropietarios,

A lo largo de estos anos como su Revisora liscal, mi reto personal,
defender sus intereses, cuidar su palrimonio y brindar un esquema
de control, ausente a mi llegada. Por eso reciban un fraternal
saludo y sinceros agradecimientos por la confianza depositada para
la proteccion de sus bienes en defensa de la fe publica mediante
la funcion de inspeccion control y vigilancia.

Elabore el presente dictamen con base en los resultados de mi
auditoria, con el proposito de dar cumplimiento a mis funciones.



Seflores

ASAMBLEA GENERAL DE COPROPIETARIOS

ASOCIACION DE COPROPIETARIOS DEL CENTRO URBANO ANTONIO NARINO
“ASOCUAN”

He examinado el Balance General de la Asociacion de Copropietarios del
Centro Urbano Antonio Narifio “ASOCUAN” a 31 de Diciembre de 2012, el
correspondiente estado de resultados y las revelaciones hechas a través de
las nolas a los estados financieros por el aho lerminado en esa fecha vy
el resumen de politicas contables mas significativas, los cuales fueron
presentados en forma comparaliva con los del ano 2011.

La administracion, en cabeza de su administradora y contador son
responsables de la preparacion y la adecuada presentacion de los eslados
financieros de acuerdo con los principios de contabilidad generalmente
aceptados en Colombia. Esta responsabilidad incluye: disefiar, implementar
y mantener el conlrol interno relevante a la preparacion de los estados
financieros, que eslén libres de errores de importancia relativa,
seleccionando 'y aplicando politicas contables apropiadas y haciendo

estimaciones conltables que sean razonables en las circunsltancias.

Entre mis funciones de vigilancia se encuentran la de auditarlos vy
expresar una opinion sobre ellos.

Obtuve las informaciones necesarias para cumplir con mis funciones vy
Illeve mi Llrabajo de acuerdo con normas de audiloria generalmente
aceptadas en Colombia, las cuales requieren que planee y efecltie la
auditoria de tal manera que oblenga una seguridad razonable sobre la
situacion financiera, incluye ademas el examen sobre una base selecliva
de la evidencia que respalda las cifras vy notas informativas vy la
evaluacion de las normas o principios contables utlilizados y de principales
estimaciones efecluadas por la adminislracion, asi como la evaluacion de
la presentacion global de los Fslados Financieros.

Considero que las conclusiones de las pruebas que realicé proporcionan
una base confiable para fundamentar la opinion que expreso mas
adelante.

La Revisoria [Fiscal con base en las audilorias praclicadas: Financiera, de
Gestion, de Comunicacion y de Contlrol, informa a la Asamblea General:

Conciliaciones Bancarias.—

Las cuentas bancarias, se encuenltran adecuadamente conciliadas. Se
presentan partidas conciliatorias por $9.5 Mll, las cuales representan un
menor valor de cartera. Comparativamenle con el periodo 2011, que
registraba partidas conciliatorias por $18.6 MI1, se aplicaron
consignaciones por $9.1 MIl. Se adiciono al convenio con el banco, la



identificacion de pagos realizados en la cuenta destinada a recaudo de
carlera en mora a partir de Diciembre, permitiendo conocer y aplicar en
adelanle los pagos realizados por esle conceplo.

Se  Recomienda, adelantar la gestion conducente a identificar partidas
conciliatorias de periodos antleriores.

Inversiones. —

Se  enlregaron informes sobre al movimiento del dinero recibido por
proceso de regulacion canon con Supertiendas Olimpica S.A. Se constalo
la existencia y custodia de los CDT's.

Cartera por Cobrar.—
En cumplimiento a los procedimientos de confirmacion de saldos, se llevo
a cabo por parte del area contlable, la revision a los estados de cuentla.

Los mecanismos implementados y politicas para el cobro de la carlera en
mora, presentan debilidades. Se Recomienda fortalecerlos (las), asi como
calificar la cartera adecuadamenle vy ejercer conlrol preciso sobre la
gestion de cobro juridico, que permita medir resultados de la misma.

Por senlencias de cobro Juridico vy revision a deudas no recuperables
sustentadas en conceplos juridicos (B4 903, Lec8BI1, Lel7B2, Bl 306), se
registro, ulilizacion de la provision ingresos por cobrar.

Deudores. —
Se  registran  deudores por titulos de cobro de carlera en mora,
reintegros 'y reclamaciones. Se Recomienda, gestionar su devolucion

oportunamente. (Nota 4 EF).

Los préstamos realizados en el periodo 2011 a los edificios Bl y B4,
soportados en el cobro de multas presenles vy fuluras, no fueron
cancelados en su totalidad, fueron amortizados con el recaudo del
periodo 2012. Los informes fueron enlregados en asamblea de edificio. Se
estan monetizando de acuerdo con el flujo de caja, las obligaciones que
la copropiedad tliene con los edificios.

Propiedad Planta y Equipo.-—

Como componente de los eslados financieros, se requiere un manejo vy
control en forma permanente. Se presentaron gaslos por reparaciones a
equipos de Llrabajo, por lo que Se Recomienda, ejercer mayor conlrol a
los equipos vy herramientas de propiedad de Asocuan, i1mplementando
enlre olras, politicas sobre el préstamo de los mismos, con el fin de
monitorear el uso y responsabilidad.

Gestionar los activos fijos, con politicas claras, como: responsabilidad
para el manejo y contlrol, adquisicion de aclivos, registro de invenlario



(plaqueta) adiciones, reliros 'y préstamos al interior, enlre otros,

permitira que el inventario este valorizado correctamente, que la
informacion contable sea equivalenlte al inventario fisico, que aquellos
asignados queden bajo la responsabilidad de los empleados, facilitando asi
los controles de la Revisoria Fiscal.

Fl area contable, adelanto verificacion fisica de los aclivos regislrados,
conforme a solicitud de la revisoria fiscal, arrojando como resultado
ajuste por baja y desuso.

Organos de Direccién y Administracién.—

Corresponde a la junta directiva y a la administracion, la gestion vy
representacion de Asocuan, para lograr a Llravés de sus acluaciones la
consecucion de los objelivos, sin embargo se evidencido que durante el
periodo 2012, ésle equipo de Llrabajo no logro sinérgicamenlte una
evolucion; varios faclores conlribuyeron a dislraer de manera permanente
los esfuerzos por llevar a cabo un Ltrabajo en equipo, como el
desconocimienlo en maleria de propiedad horizontal, la debilidad en
planes de Llrabajo donde se definieran de forma clara los procedimientos
y aclividades para llevar a cabo los proyeclos aprobados por la asamblea
general y la evaluacion periodica de la geslion de la adminislracion, para
aplicar en liempo los correclivos necesarios.

La junta direcliva, aprobo la implementacion del manual de
procedimienlos de conlrol inlerno, =sin embargo es importante su
socializacion y aplicacion, ltoda vez que concluye en la facilidad de contar
con paramelros claros y definidos sobre lLos procedimientos que soportan
los hechos economicos, en particular atender la revision a los
compromisos adquiridos por los conlratistas frente al cumplimiento de
pagos de seguridad social. (Solidaridad).

Se  hace necesario, preparar vy analizar el flujo de caja con mayor
frecuencia para contar con herramientas claras frente a los objetivos
planteados en el plan quinquenal.

Es importante como se ha reilerado por parte de la revisoria fiscal,
mantener informada a la comunidad sobre el desarrollo de la geslion,
ulilizando las herramientas que exislen y fijando polilicas para promover,
divulgar y mantener clara y oportunamente notlificada a la comunidad
sobre el desarrollo operalivo y financiero de Asocuan.

Se avanzo en la aclualizacion de procesos vitales, como el manual de
procesos y procedimientos del personal, evaluando el desempeiio de cada
uno de los empleados y asi, garantizar el cumplimiento de sus funciones.

Inicic en Diciembre, el proceso para la conlratacion del servicio de
vigilancia, nombrando una comision al interior de la junta directiva, para



evaluar las propuestas. El resultado de este Llrabajo permilic reconocer

falencias en el proceso desde su apertura. Se Recomienda fortalecer los
procedimienlos, creando el manual de conlratacion para Asocuan.

Normalizar el uso del tealro Cadiz, espacio que debe contar con
reglamento que defina compromisos y responsabilidades e incrementen los
recursos para su soslenibilidad, es tarea que atn esla pendiente.

Conflictos al inlerior de los oOrganos de direccion y adminislracion, como
con algunos copropietarios, resultado de la desinformacion por
contrataciones que realizo la administracion con miembros de junta
directiva en periodos anteriores, informados por la revisoria fiscal vy
subsanados por la administracion, me permilen Recomendar tanto a la
junta directiva como a la administracion, prescindir de este Llipo de
conltrataciones, sobre todo cuando pudieran generar confliclo de inlereses.

Manejo Presupuestal.—

Reilero la necesidad de ejercer conlrol a la ejecucion presupuestal por
parlte de la junta direcliva en coordinacion con la administracion con
mayor frecuencia, permiltiendo asi: medir la eficiencia de los recursos,
analizar las variaciones y proceder a efecluar los correclivos necesarios
de forma oportuna, para de esta manera lograr que el presupuesto
cumpla su propésito (contar con una adecuada planeacion financiera).

En mi opinion, los Estados Financieros arriba mencionados, tomados
fielmente de los libros, presenlan razonablemenle, en ltodos sus aspeclos
importantes, la situacion financiera de la Asociacidon de Copropietarios del
Centro Urbano Antonio Narifio “ASOCUAN” al 31 de Diciembre de 2012 y el
resultado de las operaciones por el amio lerminado en esa fecha, de
conformidad con los principios de contlabilidad generalmente aceplados
en Colombia, los cuales fueron aplicados uniformemenle.

Ajuste a la provisiéon de cartera.-—
Con base en las normas basicas que delerminan la esencia sobre la

forma, la prudencia y el reconocimiento de los hechos economicos,
provisiones y contingencias, se lenia registrada una provision al 10% del
valor total de la cartera hasta el afo 2010. Para el ano 2011, la
asamblea general de copropietarios No acogic la propuesta de esla
Revisoria Fiscal en el sentido de fraccionar la provision de £409.6 MIl en
la medida de un juicioso analisis del comporlamiento de carlera por
cobrar al cierre de los periodos 2011-2012-2013 y 2014 vy asi los esltados
financieros contendrian toda la informacion y discriminacion basica vy
adicional necesaria para una adecuada inlerprelacion.

Reitero, esta practica no exime el derecho a su recuperabilidad y la
obligacion de la administracion de continuar con las gestiones juridicas
necesarias de cobro.



La reversion del 90.15% de la provigion afo 2011, permile normalizar la
informacion marcando la importancia de un sistema helerogéneo para
manejar los daltos y asi comparar los ejercicios, permile avanzar en la
clasificacion de la carlera por cobrar, sin que se dislorsione.

Los ajusles y la eslimacion del 10% como provision sobre la carlera lotal
al cierre del ejercicio 2012, prevé vy reconoce ese riesgo constante de
perder parlte de la carlera, de no poder recuperarla, de no poder cobrar
esas deudas, vy, sirve para delerminar con exaclitud qué es lo que
efeclivamente se puede cobrar.

Ademéas en mi opinidn:

a. Las operaciones registradas en los libros se ajustan a las decisiones
y mandatos de la Asamblea General y de la Junta Direcliva.

b. Se llevo a cabo registro del Fondo de Imprevistos, en cumplimiento
del arliculo 35 de la Ley 675 de 2001, efectuando su apropiacion efecliva
por valores que deben mantenerse de acuerdo con los registros contables.

C. Es necesario fortalecer las medidas de conlrol, conservacion vy
organizacion de correspondencia, para oportuna alencion y seguimiento.

d. El registro de copropielarios se conserva debidamenle, sin embargo
se deben eslablecer mecanismos para manlenerlo aclualizado.

e. Los comprobantes de las cuentas, los libros contables auxiliares y los
libros oficiales se aclualizaron y se conservan debidamente.

f. En cumplimiento de las normas de propiedad intelectual, Asocuan
utiliza licencia para su sistema contable SISCO, adquirida legalmente a
traves de Admysis Ltda. Dando asi cumplimiento a las normas sobre
derechos de autor.

g. De acuerdo con la informacion recolectada y obtenida en el
desarrollo propio de mis funciones, considero que los aclivos, pasivos,
derechos y obligaciones cuantlificados en los Fslados Financieros con corle
al 31 de Diciembre de 2012 existen y fueron reconocidos de acuerdo con
las lécnicas de valuacion vigenles en las normas contlables.

h. El libro de actas de Junta Directliva, se conserva adecuadamente.
1. Se revela incumplimiento a lo establecido en la Ley 675 de 2001, no
existe cobertura de Seguro de Areas Comunes, para cubrir la

reconstruccion total de la copropiedad, conlra los riesgos de incendio vy
terremoto de los bilenes comunes.



J- La copropiedad no cuenta atn con el reglamento interno, adecuado a
la ley 675 de 2001, herramienta que regule claramenle los derechos vy
obligaciones de los copropietarios y especificamente la direccion, ejecucion
y control de los actos de los organos de direccion y administracion, asi
como de las operaciones.

k. No se  analizo el plan de emergencias presentado por la
administracion, siendo de relevante importancia su disefio y puesta en
marcha.

L. No =se «crearon espacios para la capacitacion vy actualizacion en
normas de propiedad Thorizontal, lo que se convierle en un pilar
fundamental para mejorar las relaciones entre y con la comunidad.

m. Se esta dando cumplimiento oportuno de las obligaciones impositivas
con el estado en el tiempo exigido por la ley.

n. Los informes de gestion del afio 2012 fueron preparados por la Junta
Directiva vy la Administracion y no forman parte de los [stados
Financieros auditados por mi; mi ltrabajo como Revisora Fiscal se limito
a constatar que la informaron financiera que conlienen, coincide con los
Estados Financieros, en consecuencia no incluyo la revision de informacion
distinta de la contenida en ellos.

o. Se dio cumplimiento a las obligaciones de autoliquidacion y pago de
aportes al sistema de seguridad social integral; los dalos incorporados
sobre afiliados al sistlema en las declaraciones son correclos y se
determinaron correctamente las bases de cotizacion, encontrandose la
copropiedad a paz vy salvo por el pago de aporles al cierre del ejercicio
de acuerdo con los plazos fijados. No hay irregularidades contables en
relacion con los aporles al sistema, especialmenle las relalivas a las bases
de colizacion, aportes laborales y palronales.

A la fecha de esta Asamblea General Ordinaria de Copropietarios, no
conozco olras situaciones que deban ser reveladas de forma posterior en
los estados financieros al 31 de diciembre de 201Z2.
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CLAUDIA PATRICIA CAMARGO GONZALEZ
Revisor Fiscal
T.P. 80922-T
Junta Central de Contadores
Bogola, D.C., 16 de Marvzo de 2013



