
INFORME DE GESTIÓN 
ADMINISTRATIVO 2024

• EDIFICIO PORTAL DEL LAGO
• NIT. 900.750.174-5

• CALLE 5 # 4-221 RODADERO. TEL  5-4357421 -CELULAR: 3013858984



Resumen de Informe 
Gestión Administrativa y Operativa 2024 

El Informe de Gestión Administrativa y Operativa 2024 del Edificio Portal del Lago detalla las principales acciones y logros alcanzados en el ámbito
administrativo y operativo durante el año2024. A continuación, se presenta un resumen de los aspectos más relevantes:

1. Gestión Administrativa:

•Planificación y Organización: Se han establecido objetivos claros para la administración del edificio, con un enfoque en optimizar los recursos y
mejorar la comunicación entre los distintos propietarios y residentes.

•Gestión de Recursos Financieros: Se ha mantenido un control riguroso de los ingresos y egresos, con énfasis en la transparencia financiera. Se
realizaron ajustes en las partidas de mantenimiento para asegurar la sostenibilidad del edificio.

•Cumplimiento Normativo: Se ha asegurado el cumplimiento de las normativas LEGALES y procedimientos CONTABLES como los reglamentos de
caja menor y manuales internos del edificio, con revisiones periódicas y la implementación de mejoras donde fue necesario el acompañamiento
del consejo de administración.

2. Gestión Operativa:

•Mantenimiento y Reparaciones: Se llevaron a cabo mejoras en las instalaciones, incluyendo reparaciones en áreas comunes y mantenimiento
preventivo para asegurar el buen estado del edificio. Se destacó la mejora en el sistema de ascensores y la actualización de sistemas de seguridad
y salud en el trabajo.

•Servicios Generales: Se gestionaron de manera eficiente los servicios de limpieza, jardinería y seguridad, buscando un ambiente agradable y
seguro para todos los residentes.

•Atención al propietario residente y Resolución de Conflictos: Se implementó un sistema de atención rápida y eficiente para los residentes,
atendiendo sus solicitudes presencialmente con horario de atención en oficina por el administrador y habilitación de los canales oficiales como
correo pagina web y aplicativo vecindapp, quejas y sugerencias en tiempos oportunos.

3. Proyectos a Futuro:

Se tienen previstos proyectos para el próximo año, incluyendo la renovación de algunos servicios comunes como piscina e intervención de la
fachada de la copropiedad como pintura y análisis DE PATOLOGIA, y la mejora en la eficiencia energética del edificio, a través de la
implementación de tecnologías sostenibles. Este informe refleja un año de esfuerzos dirigidos a mejorar la calidad de vida dentro del Edificio
Portal del Lago, con una administración eficiente y operativa centrada en el bienestar de sus residentes y resultados.



ASPECTOS ADMINISTRATIVOS  Y LEGALES
• Expuso anterior revisor fiscal En informe 1er semestre 2024 lo siguiente: Fondo de imprevistos y reserva técnica: El Edificio

posee una Fiducuenta destinada para este fin según lo señala el artículo 35 de la Ley 675 de 2001 y el reglamento de propiedad
horizontal, en ese orden de ideas la Reserva Legal reconocida a 30 de junio de 2024 es de $ 33.899.217 y de manera líquida en la
Fiducuenta (fondo de imprevisto) $ 27.927.505 presentando una diferencia de $ 5.971.712 por monetizar.

• SE DETECTO NO ESTAR MONETIZADO FONDO IMPREVISTOS AÑO 2023 LA ASAMBLEA NO TUVO PRONUNCIAMIENTO EN
MARZO 2024 SE ESPERA DECISION YA QUE EXISTIO OMISION A LA LEY 675-2001 POR LA ANTERIOR ADMINISTRACION O
ASESORIA CONTABLE AFECTANDO RPH Y AL PATRIMONIO .

• Se realizo monetización del fondo imprevistos año 2024 a cuenta respectiva a cierre 31-12-2024 es $ .

• No se encontró manual de politicas niif fisico o digital, sin embargo se contabiliza sobre lineamientos niif.

• SE DETECTO UN DETERIORO DE CARTERA DEL 70%, esto se usa cuando los recaudos son de difícil cobro o se evidencia perdidas
de capital por no cobros , demandas o inicio de procesos jurídicos o embargos.

• Correspondencia y libros oficiales de contabilidad: Los libros oficiales de contabilidad: libro de inventario y balances, libro mayor
y balance y libro diario, se encuentran físicamente en la oficina de administración a 2023 y cuenta con el sello de la DIAN. NO se
encontraban impresos libros oficiales a corte agosto 2024, SE GESTIONO y aplico la norma para adelantar el cumplimiento.

• Sistema de gestión de la seguridad y salud en el trabajo (SGSST) Resolución 312 de 2019 por el cual se definen los estándares
mínimos del Sistema de Gestión de Seguridad y Salud en el Trabajo, se evidenció estaba detenido el sistema desactualizado y se
inicio proceso á el diseño, se hizo el registro y se calificó los estándares mínimo en salud y seguridad en el trabajo dando
cumplimiento a Decreto único 1072 de 2015 modificado por la resolución 1111 de 2017.

• Norma Técnica NTC 5926-1: La copropiedad NO contaba con la certificación del funcionamiento seguro, dentro de los estándares
de la norma técnica colombiana del sistema de transporte vertical o ascensores y puertas eléctricas, la certificación vencio el
01/08/2024. y se cambio a empresa SERVIMETER CERTIFICACION 2024-2025.



VALIDACION DE TITULARES
DE DOMINIO A CONSEJO

• SE MANIFESTA A CONSEJO Y REVISOR FISCAL LA SITUACION SIN 
EMBARGO NO HUBO PRONUNCIAMIENTO DEL REVISOR FISCAL 
PARA DETERMINAR SEGÚN ESTATUTOS COMO PROCEDER.



• Control interno: El edificio presenta varios procedimientos que son herramientas y medidas de control, de conservación y
custodia de los bienes de la entidad en sus operaciones diarias operativas y financieras. Atendiendo las recomendaciones de la
Revisoría Fiscal. Se resguarda información con cámara de seguridad para oficina de administración.

• Se evidencia y mejora claridad para las convocatorias de asamblea donde algunos participantes no cumplían con estandares de
poderes o condiciones de titularidad del dominio para pertenecer a órganos de dirección de la copropiedad – consejo-.

• Póliza de seguro áreas comunes: La copropiedad se encontraba amparada por la póliza de seguro adquirida con la aseguradora
Mapfre dando cumplimiento al artículo 15 parágrafo 1° de la Ley 675 de 2001, la cual se amortiza mensualmente cuyo
vencimiento fue el 31/12/2023, esta fue renovada el 01/01/2024 y venció el 01/01/2025. actualmente se ajusto a valores reales
dado que la afectación de inundación en junio 2024 evidencio un INFRASEGURO, el avaluó fue realizado en mayo 2024 y se
ajusto en 2025 poliza vigente hasta 01-01-2026.

• Licencias de Software: El edificio cumple con la obligación respecto a la propiedad intelectual y derechos de autor,
específicamente el uso de software contable ordenado en la Ley 603 de 2000 en materia de legalidad del software. Sin embargo
se evidencio que propietarios o terceros realizaban circularizacion de mensajes por base de datos la cual se actualizo y formalizo
con habeas data mediante aplicativo VECINDAPP, PAGINA WEB Y CORREO INSTITUCIONAL. Se detecto también que EN 2023 SE
CANCELO LA ANUALIDAD 2024 VECINDAPP, esta VENCIO 31-12-2024, actualmente se acordó comercialmente continuar con
ella sin embargo el valor a pagar es mejor de manera mensual para apoyar el flujo de caja de copropiedad y ahora si poder
monetizar fondo de imprevistos que es de ley y cumplimiento se debe ejecutar al 100%.

• La protección de datos ley 1581 de 2012: Se evidenció que el edificio cuenta con las políticas protección de datos personales
exigido por la Superintendencia de Industria y Comercio y tal documento permitio la ampliación del CCTV a la parte interna de
la copropiedad ajustándonos a el panorama de riesgos o estudio de seguridad de la nueva compañía de seguridad quien
ampliamente detallo las serias falencias de seguridad y puntos riesgo del edificio..

• .



• SE REALIZA ESTUDIOS Y VALIDACIONES SOBRE TERMINOS DE GARANTIAS Y ESTABILIDAD DE OBRA: Se encuentra que estan
vencidas las garantías y no existe posibilidad de realizar una reclamación o DEMANDA ante la Superintendencia de
Industria y comercio debido a que el termino de garantía expiro en junio de 2024.

• Se evidencia estudios de patología y reclamaciones a constructora realizadas de manera inadecuada o sin un alcance
importante para la respuesta o atención que se requería sobre las problemáticas encontradas. –ver informe de patología
2021- que evidenciaba la punta del iceberg de lo que para 2024 y 2025 se esta evidenciando.

• Se solicito audiencia con CONSTRUCTORA JIMENEZ en agosto 2024, la cual fue inicialmente rechazada sin embargo con
acercamientos personales y/o laborales se realizo reunión, reunión que fue atendida pero por términos legales no fue
procedente realizar proceso de conciliación, PUES FUERON DEJADOS VENCER LOS TÉRMINOS DE GARANTIAS por
órganos de direccion de anualidades anteriores, sin embargo se presentaron reclamaciones. Esas reclamaciones fueron
atendidas por CONSTRUCTORA JIMENEZ de manera oportuna según lo solicitado, sin embargo se desprecio el trasegar del
tiempo y el impacto de los daños reclamados pues no se supo si eso se debía reclamar mas o se requeria mayor alcance, o
si se reclamo de manera adecuada o el arreglo no fue el mas idóneo pues aun estando en TIEMPOS DE RECLAMACION los
cubrían paramas alegar garantías, existía tiemnpo para demandas o conciliaciones, ahora vencidos los términos, la
situación es el arreglo por la copropiedad o una DEMANDA DE CARÁCTER CIVIL la cual requiere tiempo inversión costos
legales y una prima de éxito la cual depende del profesional a contratar, decisión que deberá ordenar la asamblea para
defender sus intereses.

• Se realizo normalización de los contratos de contador y asesoría contable asignando directrices de cumplimiento en virtud
de incentivar el desarrollo y atención a la copropiedad pues se evidenciaron y documentaron falecias de asesoría contable
las cuales fueron documentadas e informadas al consejo de administración y revisoría legal a quienes se les notifico de
cambios realizados para el equipo de trabajo 2024.



2022

Vendido a M2 VR CONTADO

DEPOSITO 1 PISO 4 Patricia Diaz Granados 407 3,25 3.600.000

Se habia prometido en venta al Apto 404 desde 

julio y pagó cuotas de admon desde esa fecha.

DEPOSITO 2 PISO 6 NELSON CAMACHO 304 3,25 3.600.000 PROMETIDO EN  VENTA PROPIETARIO  304

DEPOSITO 2 PISO 8 HUGO FERNANDEZ 803 3,25 3.600.000 Apto 803.  Escriturado  falta registro.

DEPOSITO 2 PISO 12 MARTHA RODRIGUEZ 1104 3,25 3.600.000 CANCELADO TOTALMENTE FALTA ESCRITURA

DEPOSITO 3 PISO 13 Gustavo Sandoval 505 2,81 3.112.000 Prometido en venta el 01 de nov apto  505
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EDIFICIO PORTAL DEL LAGO

DEPOSITOS VENDIDOS  NEGOCIADOS Y  PENDIENTS POR VENDER
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2023

Vendido a M2 VR CONTADO

DEPOSITO 2 PISO 6 NELSON CAMACHO 304 3,25 3.600.000 LISTO REGISTRADO Y ESCRITURADO PENDIENTE POR ESCRITURAR

DEPOSITO 2 PISO 8 HUGO FERNANDEZ 803 3,25 3.600.000 Apto 803.  Escriturado  falta registro. NO SE HA REGISTRADO

DEPOSITO 2 PISO 12 MARTHA RODRIGUEZ 1104 3,25 3.600.000 LISTO REGISTRADO Y ESCRITURADO NO SE HA REGISTRADO

DEPOSITO 3 PISO 13 Gustavo Sandoval 505 2,81 3.112.000 Prometido en venta el 01 de nov apto  505 FALTA CUOTA
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DEPOSITOS VENDIDOS  NEGOCIADOS Y  PENDIENTS POR VENDER

2024 Y 2025

Vendido a M2 VR CONTADO

DEPOSITO 2 PISO 6 NELSON CAMACHO 304 3,25 3.600.000 LISTO REGISTRADO Y ESCRITURADO OK

DEPOSITO 2 PISO 8 HUGO FERNANDEZ 803 3,25 3.600.000 LISTO REGISTRADO Y ESCRITURADO OK

DEPOSITO 2 PISO 12 MARTHA RODRIGUEZ 1104 3,25 3.600.000 LISTO REGISTRADO Y ESCRITURADO OK

DEPOSITO 3 PISO 13 Gustavo Sandoval 505 2,81 3.112.000 LISTO REGISTRADO Y ESCRITURADO OK
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DEPOSITOS VENDIDOS  NEGOCIADOS Y  PENDIENTS POR VENDER



REALIZADAS TRANSFERENCIA DE DEPOSITOS



ASPECTOS LEGALES Y DESEMBOLSO DE 
REMATE APTO 502



ASPECTOS LEGALES Y DESEMBOLSO DE 
REMATE APTO 502



ASPECTOS LEGALES Y DESEMBOLSO DE 
REMATE APTO 502



AFECTACION POR INUNDACION 



RECLAMACIONES Y DAÑOS POR INUNDACION 

• PROCESO CONCILIATORIO. – LEVANTAMIENTO 
INFORME Y HALLAZGOS.

• PROCESO DELIQUIDACION Y PAGO.- RECEPCION 
DE DOCUMENTACION,

• CIERRE DE CONCILIACION . FIRMA DE ACTAS  Y 
ACUERDOS



AFECTACION POR INUNDACION 

ACUERDO TITULAR VALOR FACTURA  RECLAMADA VALOR ACORDADO PORCENTAJE DESCRIPCION

1 CLEMENCIA ARANGO 320.000$                                          96.000$                   30% ACORDO 

2 JAIRO ALBERTO PEÑA CARO 260.000$                                          -$                              0% RENUNCIO

3 PATRICIA DIAZ GRANADOS 320.000$                                          96.000$                   30% ACORDO 

4 ANA MARIA PALOMINO 548.500$                                          411.375$                75% DAÑOS A VEHICULO

5 FELIPE ROBLEDO FRANCO 320.000$                                          -$                              0% RENUNCIA

6 ALEJANDRO VELEZ 260.000$                                          -$                              0% RENUNCIA

7 SHARON NIÑO 370.000$                                          185.000$                50% ACORDO 

8 320.000$                                          -$                              0% RENUNCIO

9 NOHORA S ALDAÑA 357.000$                                          142.800$                40% ACORDO Y MODIF FACT

10 MARTA ROA 200.000$                                          200.000$                100% POR PAGAR 28 FEB 2025

TOTALES 3.275.500$                                       1.131.175$             35%

CUADRO DE CONCILIACION 



RECLAMACION SINIESTROS SEGURO  MAPFRE



GRAFICOS Y CIFRAS DE INTERES 2024







ASPECTOS OPERATIVOS



TAPETES LOBBY Y ASCENSORES







CCTV INSTALADO POR VP GLOBAL
OBSOLETO YDETERIORADO.



HABEAS DATA Y SEÑALIZACION

• 42 SEÑALES AREAS COMUNES,

• CERRAMIENTOS PISCINA.

• AREAS HUMEDAS.

• PARQUE INFANTIL.

• ASCENSORES.

• SALON SOCIAL.

• GIMNASIO.

• PARQUEADEROS





SISTEMA CCTV SECTOR ADMON Y PASILLOS 3 AL 13 



CONTROL A ACCESOS DE AMENIDADES 







SE INVITA A LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS 
Y  RESIDENTES CONTRATISTAS Y VISITANTES 
DEL EDIFICIO PORTAL DEL LAGO, A LA 
CAPACITACION EN MANEJO DE RESIDUOS 
SOLIDOS Y LIQUIDOS.

FECHA : SABADO 18 DE ENERO 2025.

LUGAR: SALON SOCIAL PISO 14

HORA: 09:00 AM 



SISTEMA DE GESTION DE 

SEGURIDAD Y SALUD EN EL 

TRABAJO 

SG-SST

TE INVITAMOS A LA CAPACITACION 

EN MANEJO DE RED CONTRA 

INCENDIOS Y CLASIFICACION DE 

EXTINTORES.

JUEVES 30 ENERO 2025

10:00 AM

SALON SOCIAL PISO -14 







HALLAZGOS Y CONTROL A ROEDORES

• INSTALACION DE 45 TRAMPAS  Y CAPTURAS DE 52 CRIATURAS



RENOVACION DE RUEDASCARROS MERCADO

RECAMBIO DE PASADORES RUEDAS Y BALINERAS A 03 CARROS DE 
MERCADO CON SUS RESPECTIVAS GUAYAS DE AMARRE POR PISO .



REPARACIONES TECHO DE CUBIERTA



GATO DE PISO DEL LOBBY



ESTADO DE ACCESORIOS Y MECANISMOS  PORTONES





REPORTE FOTOGRÁFICO DAÑOS PORTÓN Y 
MOTOR PORTÓN VEHICULAR ENROLLABLE PISO 2





PORTON DESLIZANTE  SUBTERRANEO



CAMBIO DE COJINES LOBBY 



INSPECCION Y CERTIFICACION ASCENSORES



INFORME DE EVIDENCIAS SERVIMETERS



INFORME DE EVIDENCIAS SERVIMETERS



RESUMEN INFORME DE EVIDENCIAS SERVIMETERS



COSTOS DE CERTIFICACION ASCENSORES 

DESCRIPCION REQUERIMIENTO

 OPCION 1 

ASCENSORES 

MEDELLIN 

 OPCION 2

ASCENSORES 

OTIS 

 OPCION 3  

ASCENSORES 

CONTINENTAL 

 OPCION 4 

MIX 

CONTRATISTA

S 
VALOR RECIBIDO  POR AEGURADORA 7.462.391$      7.462.391$         7.462.391$       7.462.391$     

INVERSION  02 CONTACTORES 1.850.000$      3.858.156$         1.904.000$       1.850.000$     

INVERSION 01 BOTONERA DISPLAY 3.000.000$      2.951.680$         714.000$           2.000.000$     

INVERSION  SUMINISTRO 02 CITOFONIA 1.500.000$      4.215.061$         1.666.000$       1.500.000$     

CAJAS  DE BRAKER X2 N/A 1.000.000$       N/A

PINTURA CORROSION Y LUMINARIAS PUERTAS N/A 190.000$           N/A

DESLIZADERAS DE CABINA N/A 1.145.200$         1.115.000$       N/A

SUBTOTAL INVERSIONES ASCENSOR 6.350.000$      12.170.097$       6.589.000$       5.350.000$     

SALDO 1.112.391$      4.707.706-$         873.391$           2.112.391$     

VALORES DE CONCILIACION 1.131.175$      1.131.175$         1.131.175$       1.131.175$     

SALDO 18.784-$            5.838.881-$         257.784-$           981.216$        





VALORES AGREGADOS OFRECIDOS Y CUMPLIDOS

ALGUNAS HERRAMIENTAS DE APOYO - SERVICIO 
DE VIGILNCIA-

• NOTA CREDITO POR EL VALOR DE 01 FACTURA 
PERIODO 2024 ANTES DE IVA.

• REINVERSION DEL 5% DE LA TOTALIDAD DEL 
CONTRATO ANTES DE IVA. $ 8´630.194.

Halazgos 2023 y periodos anteriores.

• En años anteriores 2023 con Vp global se dejo 
pendiente por ejecutar parte de reinversión por 
$2´460.000 con los cuales se instalo faceid de 
recepción.

• No se encontraron avances o evidencias de 
años anteriores de reinversión de los recursos 
agregados ofrecidos de vigencias anteriores.



IMPLEMENTACION DE ACTIVIDADES MARZO 
2025 

1. CAMBIO DEL MOTOR DEL PORTON PARQUEADERO PISO 2 – INSTALADO -

2. IMPLEMENTACION TECNOLOGICA DE APERTURA PORTON VEHICULAR
DESLIZANTE DEL SOTANO MEDIANTE RECONOCIMIENTO ANTENAS UHF. Y
CAMARAS EN TABLET. – EN INSTALACION TERMINADO 20 DE MARZO 2025-

3. IMPLEMENTACION DE RECONOCIMIENTO FACIAL ENTRADA DE LOBBY PARA
PROPIETARIOS Y RESIDENTES. –REGISTRO DE AUTENTICACION BIOMETRICO
MAS TARJETA DE PROXIMIDAD. - INSTALADO MEDIANTE VALORES AGREGADOS
DE VP GLOBAL QUE NO FUERON INVERTIDOS DE LOS RECURSOS 2023-

4. CONSIGNAS PARA INGRESO DE DOMICILIARIOS, CHALECO DE IDENTIFICACION Y
MONITOREO INTERNO POR CAMARAS CCTV POR PÍSO. –EN SERVICIO DESDE 01
MARZO 2025-





PLAN DE RECUPERACION DE EDIFICIO POR FASES
Se presento al concejo de administración desde  noviembre 2024 un plan de desarrollo para 
la implementación y ejecución de actividades por fases requeridas para la intervención del 
edificio, Plan de recuperación  el cual requiere presentación a la asamblea quienes 
determinaran su viabilidad y desarrollo el cual se soporta en una serie de liquidaciones de 
cuota extraordinaria y otros financiamientos mediante cupo brilla o gases del caribe y 
uniones comerciales con proveedores y contratistas. 

FASE 1

PATOLOGIA

FASE 2

INTERVENCION 
ARREGLO 
FACHADA

FASE 3

INTERVENCION 
PISO PISCINA



HORARIOS DE ATENCION 
ADMINISTRACION  Y CONTABILIDAD


