Barranquilla, 27 de abril de 2026

Senores

CENTRO COMERCIAL PANORAMA
Atn. lvan Ospina

Gerente

Ciudad

Ref. Informe de hallazgos y recomendaciones de auditoria - Planeacion 2026
Estimados senores:

El presente documento tiene por objeto poner en su conocimiento asuntos que
llamaron nuestra atencion durante nuestra reciente visita de ejecucion de auditoria.
Senalamos que las observaciones adjuntas surgieron durante el curso de nuestros
procedimientos de auditoria que se llevaron a cabo para ayudar a expresar una opinion
sobre los estados financieros al 31 de diciembre de 2026.

La auditoria ejecutada corresponde a la primera etapa de la auditoria que es la
planeacion en la que verificamos los procesos implementados por la administracion
para la operacion del Centro Comercial, el marco normativo actualizado, los contratos
firmados por la entidad, el acta de asamblea y otros aspectos relevantes aplicables al
Edificio. Nuestros procedimientos de auditoria se concentraron principalmente en una
evaluacion detallada de la contabilidad y los controles internos implementados por el
Centro Comercial. Nuestra auditoria esta disenada para proporcionar una seguridad
razonable de errores e irregularidades que podrian impactar materialmente los estados
financieros. Sin embargo, hay limitaciones inherentes en una auditoria, al desarrollar
pruebas selectivas basadas en muestreos y la validacion unicamente de aquellos
controles en los que pretendemos confiar al considerar que mitigan riesgos de errores
o fraudes con posible impacto material en los estados financieros.

En consecuencia, una auditoria disenada y ejecutada correctamente puede no detectar
necesariamente una irregularidad significativa derivada de la ocultacion por colusion o
falsificacion.

Solicitamos por favor enviarnos por escrito sus planes de accion para mitigar los
hallazgos y debilidades informados en el presente documento, confirmando el
funcionario responsable y fecha de implementacion. Tambiéen, deseamos expresar
nuestro agradecimiento al personal de la Administracion por su valiosa colaboracion
durante el desarrollo de la auditoria. Este documento es emitido solamente para
informacion y uso de la Administracion y Consejo de Administracion y no debe ser usado
por otra persona diferente.

Atentamente
Edward F. Varon B. Martha C. Robayo N.
Auditor Senior Gerente de Auditoria

O L8l

Robayo Robayo Auditores Asociados SAS NIT 900.175.193




[

ROBAYO ROBAYO
AUDITORES

Contenido

Estrategia de Auditoria y PLlan@acioN ..........eci i 3
Componentes del CONrOLINTEINO ... e e e e aae s 3
Documentacion proCeso reCAUAD TAXIS ... uuriieiiriiee ittt e e senee s 3
MaLHZ A CONTIALOS ...ttt e sabe e s b e e 4
CONLratOS PrOVEEUOIES .....ciiiieie ettt ettt e st e e e e s bt e e e aab et e e e abre e e e aanes 4
CONLrAtOS AITIENUOS ..ttt s bt e st e e sare e s abeeesaneenas 7
REVISION 0@ SALAOS ...ttt e et e e e e b e e e ab et e e e b e e e e aneas 7

(O g LT =T ol o g Te] NPT P PPP TP PPPP 7
Seguimiento INfOrMES ANTEIIOIES ...t 8
Pendientes de SUDSANACION ....c.iiiii e 8
ANEXO 1. cartera en mora que se encuentra en cobro juridiCo ... 10
ANEXO 2: cartera en mora que no esta en CobIro JUNAICO. ..ovuviiiiiiiiiieiiiiee e 11

| L8l

Robayo Robayo Auditores Asociados SAS NIT 900.175.193




Estrategia de Auditoria y Planeacion

Durante la visita de auditoria se ejecuto la fase de planeacion correspondiente a la
vigencia 2026. Esta planeacion se fundamenta en el conocimiento preliminar de la
entidad, el analisis de los saldos iniciales, la revision del presupuesto aprobado, el
reglamento de propiedad horizontal, las actas de asamblea y demas documentacion
relevante. Asimismo, se realizé una evaluacion inicial de riesgos con el fin de determinar
la naturaleza, oportunidad y alcance de los procedimientos de auditoria a aplicar.

El proposito de la auditoria es evaluar la razonabilidad de la informacion financiera, el
adecuado manejo de los recursos, el cumplimiento de las disposiciones legales y
reglamentarias aplicables, asi como la efectividad del sistema de control interno
implementado por la administracion en la operacion del edificio.

Adicionalmente, se efectud una revision preliminar de las cifras registradas al 31 de
marzo de 2026 y se realizd seguimiento a los temas de cierre. Como resultado del
proceso de auditoria, se identificaron los siguientes aspectos que requieren ser
revisados y /0 ajustados por la administracion.

Componentes del control interno

En la revision del procedimiento de recaudo y control de ingreso de taxis al centro
comercial, se evidencio que este fue actualizado en lo relacionado con la modalidad de
recaudo. A partir del 1 de marzo de 2026, ya no se recibe dinero en efectivo; en su lugar,
el ingreso de taxis se gestiona mediante un codigo QR que direcciona el pago
directamente a la cuenta bancaria del centro comercial.

Por lo demas, se continuan diligenciando las planillas de control de ingreso de taxis,
para lo cual es requisito que el taxista presente previamente el comprobante de pago
realizado a traves del codigo QR.

En virtud de lo anterior, se sugiere a la Administracion que el procedimiento de control
de recaudo sea documentado de manera detallada, abarcando todas las etapas del
proceso, desde la generacion del cobro hasta la conciliacion de los recursos en la
cuenta bancaria correspondiente. Esto con el fin de fortalecer los mecanismos de
control y seguimiento, en el marco del mejoramiento continuo de los procesos de
recaudo del centro comercial.

Plan de accion: se tendra en cuenta la recomendacion para evaluar su adopcion vy,
presentarlo en la proxima visita de auditoria.

Responsable: Liz Acosta -Fecha Implementacion: MayoEstado: Pendiente
Directora Administrativa 2026.
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Matriz de Contratos

En la revision de la matriz de contratos de proveedores recurrentes, se evidencio la
ausencia de polizas de seguro para los siguientes:

VIGENCIA

PROVEEDOR OBJETO OBSERVACIONES

No se evidencia poliza de
responsabilidad civil el cual
QUERERY estd contemplado en el
HACER 1-ene- 30-dic-26 contrato firmado. La péliza de
LABORATORIO 26 cumplimiento  tiene  una
CREATIVO S.AS cobertura inferior ya que se
tomo sin tener en cuenta el

IVA. Subsanar.

Manejo de redes sociales

No se evidenci¢ la poliza de

20-mar- Vigente Responsabilidad civil
FORTOX S.A. Servicio vigilancia 20 renovacion actualizada, la ultima
automatica observada tenia vigencia

hasta 01 octubre 2025.

Por lo anterior, sugerimos a la Administracion subsanar estas observaciones, con el fin de
asegurar la prestacion de los servicios contratados y la adquisicion de los amparos
relacionados en los mismos.

Plan de accion:
- Querery Hacer:

- Se anexa la poliza de RC. En cuanto a la poliza de cumplimiento esta en revision
por parte de la aseguradora ya que consideran que el IVA no debe incluirse.
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Fortox: Se solicité a la empresa de seguridad la copia de la pdliza, la cual
evidencia la vigencia de la cobertura:
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No obstante lo anterior se solicité a Fortox la remision de la pdliza en donde se
evidencie como beneficiario de la misma al Centro Comercial Panorama. El
documento, una vez aportado, se archivara para ser presentado ante la Revisoria

Responsable: MilenaFecha
Vargas - Directora delmplementacion:
Mercadeo, Jairo2026

Cordoba -Director de
Seguridad y Mtto.

Estado: Pendiente
Mayo
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En la revision de la matriz de contratos de arriendos de zonas comunes del Centro
Comercial y como hemos venido indicando en informes anteriores, continua pendiente
la legalizacion de podlizas de la mayoria de los clientes. De acuerdo a lo informado por
la Administracion la adquisicion de polizas por parte del tercero afecta la hegociacion vy,
la decision final para tomar el espacio en arriendo.

Por lo anterior, sugerimos a la Administracion evaluar la posibilidad de realizar una
modificacion en la clausula de amparo contenida en los contratos de arriendo en la que
se establezca una cobertura de poliza hasta el valor total del contrato, y definir
expresamente que cualquier dano generado en el espacio sera responsabilidad del
cliente y debera ser cubierto directamente por este, preferiblemente a través de una
poliza de responsabilidad civil. Lo anterior permitiria mitigar cualquier riesgo por danos
o afectacion al Centro Comercial.

Plan de accidn: Se atendera la recomendacion y se solicitara a cada concesionario
la firma de un documento en donde reconozcan la responsabilidad frente a
eventuales riesgos e incidentes ocasionados en el area asignada. Este documento
sera sometido a consideracion del area juridica, previa circularizacion.

Responsable: Milena VargaFecha Implementacion: Estado: Pendiente
- Directora de Mercadeo

Revision de saldos

El saldo total de la cartera por cobrar al 31 de marzo de 2026 asciende a $268.267.989,
de los cuales $135.764.918 se encuentran en cobro juridico, lo que representa el 50,6%
del total de la cartera a dicha fecha. En el Anexo 1 del presente informe se detalla la
cartera en gestion de recuperacion por parte del asesor legal, asi como las actuaciones
mas recientes con corte a abril de 2026.

Por su parte, los saldos en mora que no se encuentran en cobro juridico ascienden a
$23.950.231, equivalentes al 8,9% del total de la cartera al 31 de marzo. En el Anexo 2 se
presenta el detalle de esta cartera, junto con las disposiciones adoptadas por la
Administracion para su gestion de cobro. Se recomienda a la Administracion continuar
fortaleciendo las acciones de recuperacion de cartera, en coordinacion con el asesor
legal para los casos que se encuentran en cobro juridico, con el proposito de maximizar,
la recuperacion de los saldos vencidos, mejorar la liquidez de la copropiedad y asegurar,
el cumplimiento oportuno de las obligaciones del centro comercial.

Adicionalmente, se considera necesario solicitar al asesor legal la revision vy
actualizacion de su informe emitido el 17 de abril de 2026, debido a inconsistencias
identificadas. Entre ellas, la omision del saldo mas representativo en cobro juridico
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correspondiente al tercero Pasteleria JASSIR S.A.S por valor de $40.292.844, asi como la
situacion del tercero INVESAKK S.AS. por valor de $9.925.742, en cuyo caso se indica
que el proceso se encuentra terminado por pago total de la obligacion; sin embargo, la
Administracion informa que, aunque se han realizado abonos, no se han cubierto los
honorarios. En consecuencia, se recomienda solicitar una actualizacion del informe del
asesor legal, con el fin de contar con informacion precisa y confiable para el adecuado
seguimiento de la cartera en mora.

Plan de accion: Se evidencia una mejoria en los indicadores de cartera gracias a la
normalizacion de obligaciones que presentaban altos rangos de mora (Nadin
Sagbini, Maharyuris Mercado y Julidn Ospina). Los casos actuales se encuentran
controlados y se avanza juridicamente en la busqueda del pago de los saldos
pendientes. Solicitamos al area juridica la revision y correccion del informe teniendo
en cuenta las omisiones mencionadas.

Responsable: Gerencia /Fechalmplementacion: Abril 2026 Estado: Pendiente
Direccion Administrativa

Seguimiento Informes anteriores

En relacion con nuestros informes de auditoria anteriores, a continuacion, se compilan
los hallazgos que se encuentran aun en proceso de subsanacion:

Informe Final 2025:

1. Seguimiento confirmacion de bancos: continua pendiente la respuesta a la
circularizacion enviada a diciembre 31 respecto a los saldos de los bancos AV
Villas y Banco Serfinanza por lo que se recomienda a la administracion
adelantar las gestiones necesarias para obtener dichas confirmaciones,
incluyendo la validacion del manejo de las cuentas y de las firmas autorizadas.

RESPUESTA: Se realizé nhuevamente la solicitud ante el banco Av Villas con
el radicado No0.1-3042492292 y N0.1-3042492292.

En cuanto al banco Serfinanza se radicoé nuevamente la informacion
solicitada ante la Ejecutiva de Normalizaciéon estamos a la espera de la
respuesta.

Disposicion administracion: Serfinanza no lo ha entregado, el banco Av. villas
lo entregara en el transcurso de abril pero hasta el momento no se ha recibido.

RESPUESTA: Seguimos con la gestion para que las entidades envien la
informacion solicitada, radicado No.1-3042492292 del banco Av Villas y al
correo de la Ejecutiva de Normalizacion del banco Av Villas.
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2.

Cuentas por pagar que superan los 30 dias: Al 31 de marzo de 2026, continua
pendiente la deuda con Green Yellow, la cual registra un saldo en la cuenta de
proveedores por pagar de $100.678.105, con un vencimiento superior a 60 dias.
No obstante, se evidencia una disminucion en el saldo de la obligacion,
considerando que al cierre del ano 2025 ascendia a $213.605.681.

En este sentido, se sugiere a la Administracion continuar con las gestiones
necesarias para la hormalizacion de dicha obligacion, mediante la evaluacion
de alternativas de pago o la formalizacion de acuerdos con el proveedor. Lo
anterior, con el fin de mitigar riesgos financieros y contractuales, asi como la
posible generacion de intereses o sanciones derivadas de la mora.

Disposicion administracion: se esta regularizando el saldo con este proveedor,
en el mes de abril se va a realizar otro abono a la deuda pendiente.
RESPUESTA: con este proveedor se tienen acuerdos de pago vigentes que
se vienen cumpliendo, disminuyendo mes a mes los saldos atrasados. En el
mes de abril se realizaron 2 abonos adicionales a esta obligacion.

Recoleccion certificados de saldos a favor por impuestos: A la fecha,
continua pendiente la obtencion de la totalidad de los certificados de
retenciones en la fuente por renta y de retenciones de IVA a favor
correspondientes a la vigencia 2025, los cuales son necesarios para soportar
adecuadamente la declaracion de renta del ano gravable 2025, proxima a su
vencimiento, asi como las declaraciones de IVA presentadas durante dicho
periodo.

En consecuencia, se reitera a la Administracion la importancia de continuar con
el proceso de recoleccion y conciliacion de los certificados pendientes, con el
fin de respaldar de manera adecuada los saldos declarados y mitigar el riesgo
de inconsistencias

Disposicion administracion: esta pendiente de recaudo los certificados a favor
del BBVA que hay que ir a recoger presencialmente, y el de INVERSIONES Y
PROYECTOS que se esta gestionando. En relacion con los certificados de
retenciones de Iva a favor confirma el Sr Bladimir Barrios, que se encuentran en
proceso de recoleccion.

RESPUESTA: se continua con el proceso de recoleccion de estos soportes.

Plan de accion

Responsable: Contabilidad Fecha Implementacion: Mayo 2026 Estado: Pendiente

Robayo Robayo Auditores Asociados SAS NIT 900.175.193




TOTAL
CARTERA

Cartera > 30

Informe del Abogado -"SRD
ASOCIADOS" del 17 abril 2026

Pasteleria Jassir Sas

43335035

40.202.844

NO SE HIZO MENCION EN EL
INFORME DEL ABOGADO

Esta en proceso de ley de restructuracion

No se incluyo en el informe del abogado, de
pronto se les paso incluirlo. Se solicitara se
cambie el informe del abogado.

Julian Ospina

27.627.361

26.347.857

Se solicito terminacion del proceso por
pago total de la obligacion. Cuantia a
la radicacion de proceso $9,624,613

El nuevo arrendatario pago la cartera total
de cuota admon. $52 millones, quedaria
pendiente los intereses para condonacion
pero tocaria llevarlo a la siguiente asamblea
para aprobacion.

Ahumada Pineda Geovany

16.530.352

16530.352

El juzgado libré mandamiento de pago
y ordena notificar. Es por esa razon
que, se le solicito al despacho emitir
los correspondientes  oficios de
embargo para radicarlos ante los
bancos. El despacho procedio a
emitirlos, los cuales fueron radicados
no obstante no se encontré dinero en
las cuentas. A la fecha el demandado
no ha comparecido al proceso ni
emitido comunicacion alguna.
Recomendacion: Se sugirié castigar
este proceso debido a su estado
actual. CARTERA PROVISIONADA AL
100% A DIC 31.

Es un castigo de cartera ya autorizado por
Asamblea 2026. Contablemente no se ha
podido cruzar los terceros por un problema
de SIIGO porque son facturas de afos
anteriores, se va a verificar el tema con SIIGO
para poder cruzar este saldo de cartera con
el deterioro ya registrado.

Inversiones Kuz SAS

18.040.941

15.839.107

Eljuzgado libré mandamiento de pago
y ordena notificar. Luego se solicitaron
los oficios de embargo, los cuales
fueron enviados por el despacho y
radicados en la oficina de registro de
instrumentos publicos de Barranquilla.
Se adelantaron los tramites de
notificacion del demandado y se
solicitd tener por no contestada la
demanda. En virtud de lo anterior, el
despacho profiri6 auto ordenando
seguir adelante con la ejecucion y
remitio el proceso a los Juzgados de
Ejecucion de Sentencias.
Seguidamente, se presentd la
liquidacion del crédito, la cual fue
fijada en lista por el término de 3 dias,
corriéndose traslado a la parte
demandada para su pronunciamiento.
Nos encontramos a la espera de
actuacion por parte del despacho de
ejecucion.

Se siguid proceso de cobro normal a la
espera del pago

Moises Ruiz Alba

11.799.100

11799.100

Se solicité embargo de las cuentas y
no se encontrd dinero. Tampoco es
propietario de inmuebles. Notificamos
al demandado, no obstante, no ha
comparecido al proceso. Presentamos
la liquidacion del crédito precisando
fecha inicial y final para liquidar los
intereses moratorios. Auto aprueba
liquidacion del crédito y de costas.
Solicitamos seguir adelante con la
ejecucion y el juzgado responde que
sera enviado a ejecucion, sin embargo,
se mantiene en el mismo despacho ya
que ellos son un juzgado de
descongestion. Nos encontramos a la
espera de actuacion por parte del
despacho.

Recomendacion: Se sugirié castigar
este proceso debido a su estado
actual. CARTERA PROVISIONADA AL
100% A DIC 31.

Es un castigo de cartera ya autorizado por
Asamblea 2026. Contablemente no se ha
podido cruzar los terceros por un problema
de SIIGO porque son facturas de anos
anteriores, se va a verificar el tema con SIIGO
para poder cruzar este saldo de cartera con
el deterioro ya registrado.

Sagbini Rodriguez Nadin Jose /
Samir Sport

13295.043

11104583

Proceso terminado por pago total de la
obligacion

ya cancelo los intereses en marzo 2026,
$12.710.484 el 26 marzo 2026, RC1#23027 ya
practicamente quedaria al dia, se autorizo la
condonacion del 50% de los intereses en
asamblea,

Invesakk Sas

12.387.052

9.925.742

Proceso terminado por pago total de la
obligacion.

ha hecho abonos pero no ha cubierto
honorarios, pero talvez fue error de la
persona que era nueva que indico que
proceso estaba terminado -(Abogados). Se
debe solicitar actualizar el informe del
abogado.

Maharyuris Mercado Gonzalez

2172791

2172791

Proceso terminado por pago total de la

El saldo a marzo es lo que se aprobo para
condonacion de intereses en Asamblea,
pago la mitad de ese saldo en abril

obligacion.
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En este proceso se solicitaron
embargo de cuentas, no se encontré
dinero. Tampoco es propietario de
inmuebles. Notificamos a la
demandada, no obstante, no ha
comparecido al proceso. Remitimos la
liguidacion del credito y el despacho
envio el proceso a juzgados de
ejecucion. El proceso fue remitido al
Juzgado 4° Civil de Ejecucion de
Sentencias, el cual procedio a aprobar
la liquidacion del crédito presentada.
Nos encontramos a la espera de
actuacion por parte del despacho de
ejecucion

Recomendacion: Se sugiri¢ castigar
este proceso debido a su estado
actual.

Se presentd demanda ejecutiva, la
cual fue admitida por el despacho.
Posteriormente, el juzgado libro
mandamiento de pago y decretd las
Jorge Ivan Florez Tovar 372543 372543 | medidas cautelares solicitadas. Se
radicaron los oficios de embargo y
posteriormente  se  notifico  al
demandado. A la fecha, no ha
comparecido al proceso.

Este saldo neto en la cartera es cero, se debe
realizar la depuracion en el modulo de
cartera para cruzar estos dos documentos
uno positivo y uno negativo de afos 2022 y
2026

Hellen Yulieth Arteta Pefia

o

1.380.000

Esta en cobro juridico y en espera del
proceso de cobro

Total general

135.764.918

Total en cobro juridico $ 135.764.918
Total Cartera al 31 de MARZO $ 268.267.989
% de Participacion 50,6%

ANEXO 2: cartera en mora que no esta en cobro juridico.

Cartera >

Terceros en mora que no son cobros juridicos  Cartera total 30 dias Disposicion administracion

Cooperativa De Trabajo Asociado Integral En Se les esta haciendo gestion de cartera como son IPS y los recursos que les
Saluzl Y 9 10.097.663 8.325.049 | llega son del estado les demoran los recursos, cuando les llegan pagan el
saldo.

Ya se realizd abonos en abril de $800 mil, $680 mil, y otro de $328 mil, y se
estad haciendo presion para el pago del saldo restante, si el 30 abril no se
ponen al dia se pasaria a cobro juridico porque ya estaria pasando los 3
meses de antigliedad.

Bastante complejo para que asuman que deben pagar intereses, hizo abono
Yaneth Gomez Rojano 4.487.544 2565184 | en abril de $800mil, y otro abono en marzo, estan mas comprometido con el
pago

Esta listo para llevarse a cobro con abogado, el inquilino debe arriendo por:
administraciones, energia, abonaron $2 millones en abril

David Alfonso Pelaez Perez 5977.783 3638907

Francisco Montoya Vergara 3.357.999 2291161

Karen Tatiana Mercado Assia 6.610.495 2130.647 | Venia atrasada, y ya pago un abono $2.1 millones en abril

Ellos ya han hecho abonos de: $1 millon, $700 mil, 129 mil , 632 mil en abril,

Carlos Luis Pelaez Perez 4290710 1829397 se esta haciendo presion para el pago del saldo restante

Ya cancelo la totalidad de la deuda el 13 abril 2026, los $3 millones de pesos,

Gabriel Francisco Rodriguez Robles 3.005.447 1537.969 y ya entregd y se retir del centro comercial.

EL 10 abril abond $500 mil, 14 abril abono $550 mil, el 20 abril $500 mil, y el

Carmen Esther Martinez Garcia 3.008.069 1.049.035 | lunes 27 abril debe cancelar el saldo restante para que pueda seguir
operando

Edwin Jose Marquez Zambrano 2.287.790 447.682 | Esta pendiente y se va a cancelar con la factura de abril

Alberto Julio Sinning Del Castillo 11.000 11.000

Cesar Eduardo Bertis Pinto -1.000 11.000

Saldo de taxis, pendientes de cruzar contablemente, se esta revisando y
conciliando en contabilidad, ya que debe corresponder con valores
consignados en efectivo en el ultimo dia de febrero 2026, y que
seguramente debe cruzar con esta cartera.

Cesar Enrique Aristizabal Aristizabal 11.000 11.000

Devanis Miguel Garcia Fernadez 11.000 11.000

Eduardo De Jesus Gutierrez Pena 11.000 11.000
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Efrain De Jesus Perez Forigua 11.000 11.000
Hugo Rafael Salvat Alvarez 11.000 11.000
Jesus Enrique Polo Guardiola 11.000 11.000
Jose Miguel Donado Rodriguez 11.000 11.000
Luis Anibal Martes Aragon 11.000 11.000
Luis Ricardo Macias Diaz 11.000 11.000
Rodolfo Antonio Perez Donado 11.000 11.000
Escorcia Ortega & Cia Sca 3190 3190
My Touch Perfumeria SA.S 404.714 7 | No relevante

Total

23.950.231

Total cartera en mora que no esta en cobro

Jjuridico $ 23950231
Total Cartera al 31 de MARZO $ 268.267.989
% de Participacion 8,9%
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