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01 / Resumen Ejecutivo

ResumenEjecutivodelAño2025

97.5% $1.426M 50+ $71.M

LogrosPrincipales

Gestión Financiera Eficiente:

Mantenimiento Preventivo:

Proyectos de Mejora:

Pintura de Parqueaderos:

IndicadoresClavedeGestión

$1.463M

- $134.4M

$5.1M

$31.6M

$19.5M



01 / Resumen Ejecutivo

Panorama General de la Gestión 2025

Logros Principales

Obras Terrazas

Más de 30 impermeabilizaciones y reparaciones 

de filtraciones ejecutadas exitosamente en 

apartamentos de todas las torres.

Gestión Financiera

Cartera total de $31.672.574 con estrategias 

activas de recaudo y acuerdos de pago 

establecidos.

Impacto: Se logró una reducción significativa de humedades, mejoró la estética del conjunto con la 

pintura de parqueaderos, y se implementaron mejoras en seguridad y áreas comunes que elevan la 

calidad de vida de los residentes.

10

150+
Trabajos ejecutados

95%



Contratos

Copropiedad





Mantenimientos

Realizados en la

Copropiedad



Áreas Comunes y Servicios

Jardinería

Aseo

Fumigación

Proveedor: ICAAS Ingeniería

Control de plagas y roedores - Zonas comunes 

mensual

Desratización - 3 refuerzos anuales interna y externa

Fumigación árboles - Control preventivo

Señalización

Gimnasio

Dotación: Banco para pesas, 8 barras tipo rosca 

($1.198.000)

Mantenimiento: Preventivo mensual máquinas

Arreglos: Espejo, elípticas y estáticas

Áreas Comunes

Proveedor Te Servimos: Cambio de 

guadañadora, barra expansiva y corta ramas 

por nuevos (comodato).



Infraestructura

Pintura de Parqueaderos - Avance 95%

Torres 3 y 4 Torres 6, 7, 8 y 9

Progreso Total del Proyecto 95%

Reflectores Solares

Instalación de 36 reflectores solares en perímetro del 

conjunto para sustituir iluminación eléctrica.

Inversión: $6.472.000

Ascensores

Mantenimiento preventivo y correctivo mensual por 

Tecnivec. Cambio de repuestos en torres 1, 2, 4 y 10.

Proveedor: Tecnivec

Sistemas de Bombeo

Citofonía

Reparación tarjeta matriz, cambio de cable de 

consola, mantenimiento a bocina.

Proveedor: Dacoro Soluciones

Seguridad































































































CONTRATO Y ALCANCE

Obra Aprobada: Contrato Fundición de Placas

Parqueaderos torres 4 y 5

La intervención consistió en la ejecución de dos (2) placas de contrapiso en concreto

reforzado para tránsito vehicular, localizadas frente a la Torre 4 y Torre 5 del conjunto

residencial, incluyendo:

• Preparación de superficies.

• Refuerzo estructural localizado.

• Fundición, nivelación y acabado.

•Curado, protección y habilitación progresiva para tránsito.

• Limpieza final y disposición de residuos.

Las placas fueron diseñadas para resistir cargas vehiculares propias de circulación 

interna, cumpliendo con prácticas constructivas habituales y especificaciones técnicas 

definidas por la Administración.

ESTADO FINAL DE LA OBRA

Al cierre de la intervención se constató que:

• Las placas se encuentran correctamente fundidas, niveladas y curadas.

• Los acabados superficiales son uniformes y aptos para tránsito vehicular.

• Se ejecutaron labores de limpieza general y lavado final del área.

• No existen pendientes técnicos ni constructivos asociados a la ejecución de la 

mano de obra.

• Las zonas intervenidas se encuentran en condiciones operativas y funcionales.

FLUJO FINANCIERO Y LIQUIDACIÓN

Dentro del flujo financiero, se debe recordar qué el contrato se divide en dos etapas:

1. Corrección de placas por un valor de $7.369.600

2. Corrección de vigas por un valor de $5.700.000

Teniendo en cuenta lo anterior, se presenta el estado y liquidación pertinente.

Costo total $13,069,600.





MEJORAMIENTO ESTÉTICO

Lavado de Tanques y Fumigación

Se realizó el lavado y desinfección de los tanques de almacenamiento de agua
potable, actividad ejecutada por la empresa BOMBAS MEEP Y ICAAS, la cual
cuenta con certificación favorable de la Secretaría Distrital de Salud.
Como soporte de la actividad realizada, la Administración recibió el protocolo de
lavado y desinfección de tanques de agua potable, las fichas técnicas de los
productos utilizados y el concepto sanitario emitido por la autoridad
competente, dejando constancia del cumplimiento de la normatividad sanitaria
vigente.

Ubicación: Tanques

Resultado Final Cumplimiento con La Normatividad vigente

Se ejecutaron labores de control de roedores y fumigación, con el fin de mitigar
riesgos sanitarios y preservar las condiciones de salubridad del conjunto.

Ubicación: Zonas Comunes



Dotación



Dotación



Dotación



Gestión Administrativa de Obras  - Terrazas 

Trabajos Realizados por Torre

Torre 1 Torre 2

Torre 4 Torre 6

Torre 8 Torre 9

Nota: Se atendieron solicitudes de propietarios con filtraciones, humedades y problemas 

de impermeabilización. Algunos casos no cubiertos por administración fueron 

debidamente notificados.

Tipos de Intervención

30+ Impermeabilizaciones

25+ Reparaciones filtraciones

15+ Cambio tuberías PVC

20+ Resanes y pintura

Gestión Efectiva











































02 / Obras Terrazas

Logros y Estadísticas

Apartamentos Atendidos por Mes

90+ 100% <7 días

Impacto de las Obras

Reducción de Filtraciones 85%

Satisfacción Propietarios 92%

Cumplimiento de Cronograma 95%

Destacados del Año

Impermeabilización completa de terrazas en torres

Cambio sistemático de tuberías galvanizadas a PVC

Resanes y pintura de fachadas afectadas por humedad



Informe Anual

Actividades de
Integración



Celebració n

Día de los Niños

Día de Alegría y Diversión

Recuerdos del día

"La alegría de nuestros niños es nuestra mayor recompensa"



Galería del evento

Tradic ión Colombiana

Día de las Velitas

Inicio de la Navidad

Se coordino la actividad de día de velitas en el conjunto se desarrolló de
manera organizada y tranquila, promoviendo la integración y el
fortalecimiento de la convivencia entre los residentes participantes.
Como parte de la ambientación de la temporada decembrina, se realizó la
decoración navideña en el conjunto, mediante la instalación de un árbol de
Navidad, iluminación especial y elementos decorativos, contribuyendo a
generar un entorno acogedor para la comunidad.
Durante la actividad, los asistentes compartieron natilla, buñuelos, lechona
y canelazo, en un espacio de encuentro que permitió fomentar el sentido de
comunidad y participación, en el marco de las actividades de gestión social
adelantadas por la Administración.

"La luz de las velas ilumina nuestros corazones y une nuestra comunidad"



In ic iat iva Solidaria

Bono Navideño

Iniciativa de Solidaridad

Proceso Transparente

Total Recaudado

$21,600,000

Punto de recolección

Beneficiarios

Colaboradores del edificio

Distribución por antiguedad

Reconocimiento al trabajo

Fotos adicionales





GESTIÓN FINANCIERA 

Y 

NORMATIVA



GESTIÓN FINANCIERA 2025

Ejecución Presupuestal
Estado de cumplimiento del presupuesto aprobado para la vigencia 2025

Revisión Minuciosa de Gastos

Durante la vigencia 2025, el Consejo de Administración junto con la Administración revisó en forma minuciosa 

cada uno de los gastos de la copropiedad, determinando las directrices necesarias acordes con los ingresos.

Revisión

Detallada de cada gasto

Directrices

Establecidas según ingresos

Trabajo

Consejo + Administración

Estados Financieros

La información contable incluye los Estados de 

Situación Financiera con cierre a 31 de diciembre 

de 2025.

Corte: 31/12/2025

Ejecución Presupuestal

Incluye revelaciones y la ejecución presupuestal 

completa del período.

Información completa

Obligación Legal

Según el numeral 4° del Art. 51 de la Ley 675 de 2001, el administrador debe preparar y someter a 

consideración del Consejo de Administración los balances de prueba y su respectiva ejecución presupuestal.

Objetivos de la Gestión

1 Control de Gastos

2 Optimización

3 Transparencia

4 Cumplimiento

Participación

El Consejo de Administración trabajó articuladamente con la 

Administración para garantizar una gestión responsable y participativa.



CUMPLIMIENTO Y CONTROL

Gestión Financiera y Normativa

Gestión Financiera

Cartera Diciembre 2025 $31.672.574

Por cuotas de administración, parqueaderos, costas procesales y cuota 

extraordinaria

Ejecución Presupuestal 97,5%

Revisión minuciosa de gastos por Consejo y Administración

Póliza de Seguros

Compañía: Axa Colpatria

No. Póliza: 3818

Vigencia: 30/08/2025 – 30/086/2026

Prima: $76.676.092

Valor Asegurado: $57.329.546.626

Financiación: 3 cuotas sin interés

Cumplimiento Normativo

Registro Propiedad Horizontal

Alcaldía Local Usaquen - NIT 830.03.638-2

Libro de Actas Actualizado

Última asamblea: 15 de Marzo del 2025 (Ordinaria)

Libros Contables Folios

Balances generales a corte 31 diciembre 2025

Obligaciones Tributarias

12 declaraciones de retención en la fuente 2025

Actualización RUT y RUB

Trámites realizados según normativa vigente

Simulacro Nacional

Participación en simulacro nacional de respuesta a emergencias el 31  de 

octubre de 2025 con personal de la copropiedad.







GESTIÓN DE  

CARTERA A

DICIEMBRE 

2025



RESUMEN EJECUTIVO

Indicadores Clave de la Cartera

$31.7M 15 $2.1M 53.8%

Hallazgos Críticos

1 Alta Concentración
Un solo deudor representa el 47.2% de toda la 

cartera

2 Riesgo Jurídico Elevado
53.8% de la deuda está en proceso 

legal

3 Torre 9 Concentrada
Una torre concentra casi la mitad de toda la 

deuda

Oportunidades de Recuperación

1 Mayoría en Recordatorio

73.3% de casos (11/15) en etapa 

inicial
2 Acuerdo de Pago Activo

Un caso con plan de pagos establecido

3 Intereses de Mora Bajo

Solo el 0.6% de la deuda total



ANÁLISIS GENERAL

Composición de la Cartera

Desglose por Concepto

Cuota Administración

Cuotas ordinarias mensuales

$30.7M
96.8%

Intereses de Mora

Penalidades por mora

$198K
0.6%

Compensación Terraza

Ajustes por áreas comunes

$804K
2.5%

$31.7M $31.4M

Distribución Visual



ANÁLISIS GENERAL

Distribución por Estado de Gestión

Deuda por Estado En Proceso Jurídico 2

$17.0M

Recordatorio de Pago 11

$11.7M

Acuerdo de Pago

$1.9M

Pre-Jurídico

$986K
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Análisis por Torres



ANÁLISIS POR TORRES

Deuda por Torre - Ranking

Ranking de Torres por Monto
1°

503 Torre 9

$14.9M

Apto 503

En Proceso Jurídico

2° Torre 5

$5.4M

3° Torre 8

$3.2M

4° Torre 1

$3.0M

5° Torre 3

$2.1M



PRINCIPALES DEUDORES

Top 5 Deudores

1 $14.9M

En Proceso Jurídico Comp. Terraza: $557K

2

$4.8M

Recordatorio

3

$2.6M

Recordatorio

4

$2.1M

Proceso Jurídico

5

$1.9M

Acuerdo de Pago



Procesos

Estado de Procesos a Cargo de Conciliar 
Soluciones Juridicas
Firma a cargo de la cartera:

PROCESO APTO 9-503 
Proceso judicial en curso con mandamiento
ejecutivo de pago y medidas cautelares
(embargo y secuestro) decretadas. Se
presentaron y contestaron excepciones. El
trámite presenta complejidad por el
fallecimiento de uno de los demandados y
la venta del 50 % del inmueble, razón por
la cual se solicitó ampliación de medidas
cautelares a dineros, actualmente
pendiente de pronunciamiento judicial. El
proceso continúa en despacho con
gestiones de impulso.

2

3

PROCESO APTO 3-103
Proceso judicial en etapa
inicial. Tras agotar cobro
prejurídico y recibir un
abono parcial, se radicó la
demanda y fue asignado el
Juzgado 034 de Pequeñas
Causas. A la fecha, no se
registra pronunciamiento
del despacho, pese a los
impulsos procesales
realizados.

PROCESO APTO 3-103 
Entre enero de 2024 y agosto de 2025 se 
realizaron múltiples gestiones de cobro 
prejurídico mediante cartas, llamadas 
telefónicas, correos electrónicos y mensajes 
por WhatsApp, sin respuesta efectiva del 
propietario. En abril de 2024 se recibió una 
propuesta de acuerdo de pago, la cual no 
fue confirmada. Ante la falta de voluntad 
para conciliar, se informó el inicio del 
proceso judicial. Posteriormente, aunque se 
evidencian abonos parciales, el propietario 
no ha mantenido contacto formal, por lo que 
el proceso continúa en seguimiento. 



Resultado Encuesta Asamblea año 2026 

2

3

Una vez tenidas en cuenta las observaciones recibidas
durante la Asamblea del año 2025 respecto a la realización
de asambleas no presenciales, se llevó a cabo una encuesta
dirigida a los copropietarios con el fin de definir la
modalidad de la Asamblea General de Propietarios para el
año 2026.
El objetivo fue conocer la opinión sobre si esta debía
realizarse de manera virtual o presencial. Como resultado de
la encuesta, en la cual participaron 170 copropietarios, el
70,6 % manifestó su preferencia por la modalidad virtual y el
29,4 % por la modalidad presencial.
Teniendo en cuenta lo anterior, el Consejo de
Administración aprobó que la Asamblea General de
Propietarios 2026 se realizará de manera virtual, a través de
una plataforma tecnológica contratada con la firma Pixel.
Previamente a la realización de la asamblea, se llevará a
cabo una preasamblea de conexión y funcionamiento de la
plataforma, cuya fecha e instrucciones serán informadas
oportunamente.



Resumen Ejecutivo

Hallazgos Principales Oportunidades

Indicadores Clave

$31.7M 15 53.8% 73.3%



CIERRE Y PROYECCIÓN

Conclusiones y Próximos Pasos

Logros 2025 Próximos Pasos

1

2

Continuidad Mantenimientos

3

Seguimiento Cartera

Asamblea 2026

Agradecimientos

Extendemos nuestro más sincero agradecimiento a todos los copropietarios por su 

compromiso, participación y contribución durante el 2025.

Su apoyo ha sido fundamental para ejecutar proyectos que fortalecen el valor y la calidad 

de vida de nuestra copropiedad.

Comprometidos con la preservación del bien común



AGRADECEMOS
SU CONFIANZA

10 Torres Comunidad Excelencia

Comprometidos con la preservación del bien común


