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El Consejo Técnica de la Contaduria Piblica (CTCP) en su caracter de Organismo de Normalizacion Técnica de Normas
de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento de la Informacion, de acuerdo con lo dispuesto en el
Decreto Unico 2420 de 2015 y sus modificaciones, el cual faculta al CTCP para resolver las inquietudes que se formulen
en desarollo de fa adecuada aplicacion de los marcos técnicos normativos de las normas de informacion financiera y de
aseguramiento de a informacion, y el numerat 3° del Articulo 33 de la Ley 43 de 1990, que sefiala como una de sus
funciones el de servirde drgano asesory consultor del Estado y de los particulares en todos los aspectos téchicos

relacionados con el desarrollo y el ejercicio de la profesion, procede a dar respuesta a una consulta en los siguientes
términos.

CONSULTA (TEXTUAL)

"El concepto # 2015-19012, emitido por el Consejo, el pasado 2.015.19.12, despeja fotaimente el procedimiento
refacionadc con ef registro contable de los bienes descritos en las escrituras con que se adquisren construcciones
focalizadas en Edificios o conjuntos sometidos alf régimen de fa propiedad horizontal, toda vez que expresa, con 56lidas
razones, fratarse de un error que fa Copropiedad debe corregir.

En efecto, ef objeto social de la Copropiedad, se circunscribe como lo expresa ef articulo 32 de la 675 del 2.00/, a
‘administrar correcta y eficazmente los bienes y los servicios comunegs........ de fos propietarios de bienes privados...."y
por tanto carece de rigor juridico, incorporar dentro de su balance, los mismos bienes que por escrifura ptblica han sido
adquiridos por terceros con matricula inmobiliaria independiente y  descripciones suficientes, dentro del titulo, para
identificar “ los bienes privados o de dominio particular’, asi como los bienes comunes que por adhesién o naturaleza,
descritas en [a misma ley, ‘pertenecen en comin y proindiviso a los propietarios de tales bienes privados....."
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Sin embargo, nos queda una duda y ese el objefo de esta CONSULTA. Se trata de establecer si de fo previsto en el
numeral 9°.del Articulo 46 de la precitada fey, segun ef cual compete a la mayoria calificada ( 70%) de la Asamblea de fa
copropiedad, la * Adquisicion de inmuebles para el edificio o conjunfo”, se desprende una transaccion, como en fa practica
se viene presentando, como forma de page de obligaciones vencidas a cargo de propietarios en mora, que implica un
titulo a favor de fa Copropiedad o simplemente una reforma al Reglamento de la Propiedad Horizontal, para anexar fas
caracteristicas de vafor, &rea, localizacion del nuevo inmueble, asi como la actualizacion de los coeficientss de
participacion acorde con lo previsto en ef Articulo 25 de la citada Ley 675 ¢

Duda semejante se presenta cuando se trate de “autorizar...(la) venta” de “bienes comunes no esenciales’, de que frata
el numeral 7° del articulo 32 de fa precitada ley. En este caso, la modificacion def reglamento puede conflevar a destinar,
como lo disponga la Asamblea, ef reparto a los propietarios, de los recursos que de esa operacion provengan, conforme
a los coeficientes, o asignarios al presupuesto de gastos de la copropiedad?”

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del caracter ya indicado, tas respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado que su mision no
consiste en resolver problemas especificos que correspondan a un caso particular.

De acuerdo con fa informacién suministrada por el consuitante, este consejo comprende que la copropiedad tiene a su
nombre unos apartamentos, debido a que sus antiguos duefios se encontraban en mora con varias cuotas de
administracion y en pago a su deuda fueron entregados dichos apartamentos.

Ahora bien, de acuerdo con la orientacion técnica No 15 Copropiedades de Uso Residencial o Mixto (Grupo 1, 2 y 3),
emitido por este consejo, estos activos cumple con a definicién de bienes comunes desafectados asi: “son aquellos bienes
comunes no esenciales que pasan a ser de dominio de la copropiedad mediante escritura piiblica debidamente registrada,
previa autorizacion de las autoridades competentes y la aprobacion de fa Asamblea de Propietarios con voto favorable del
70% de los coeficientes de fa copropiedad. Estos bienes seran reconocidos en los estados financieros de la copropiedad
desde fa fecha en que se hayan transferido fodos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad, v se cumplan los
criterios para Su reconocimiento como activos. En un proceso de desafectacion, los activos, los pasivos, ingresos y gastos
. que se fransfieren a la copropiedad, generan cambios en el patrimonio en la fecha de reconocimiento inicial y en los
periodos futuros.”

Porlo anterior, y en lineamiento con la orientacitn técnica, debera reconocerse los apartamentos como parte de los activos
de la copropiedad de acuerdo con el marco técnico normativo que le aplique segin lo normado en el Decreto 2420 de
2015 y sus modificaciones. En opinidn de este consejo, estos activos podréan ser considerados como propiedades de
inversion si se tienen con el fin de obtener rentas o plusvalias tal como lo describe el parrafo 16.2 de la NIIF para las

PYMES o como propiedad, planta y equipo si se mantiene para uso de la copropiedad seg(in el parrafo 17.2 de la NIIF
para las PYMES.

De acuerdo con lo descrito anteriormente, los registros contables serian los siguientes:

Cuando se recibe el inmueble en dacidn de pago:
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Cuenta Debe Haber
Cuentas por cobrar XXX
Deterioro de cartera XXX
Propiedad, planta y equipo ¢ Propiedad
de inversién XXX
Ingreso por reversidn de deterioro XXX
Cuenta por pagar! XXX
Cuando se vende el inmueble
Cuenta Dehe Haber
Propiedad, planta y equipo o Propiedad
de inversion XXX
Cuenta por pagar XXX

Efectivo XXX

Sin embargo, en cuyo caso se genere algin tipo de ganancia en la venta def inmueble, se reconocerd como un ingreso
en venta de propiedad, planta y equipo y este monto no es susceptible a ser distribuido, como consecuencia a lo
establecido en el articulo 33 de la Ley 675 de 2001, que dice que la naturaleza de las copropiedades es ser, una persona
juridica sin animo de lucro.

Lo anterior, son criterios de reconocimiento y medicion de dichos activos en términos contables. Sin embargo, precisamos
que las funciones del Consejo Tecnico de la Contaduria Piblica fueron establecidas en la Ley 1314 de 2009 y
reglamentadas en el decreto 3567 de septiembre de 2011. Dentro de las funciones mencionadas en el articulo 1° del
decreto en mencion, se abserva que el Consejo Tecnico de la Contaduria Pblica no tiene facultad para emitir concepto
legales y sobre modificaciones a los reglamentos de las propiedades horizontales.

En los terminos anteriores se absuelve la consulta, indicando que para hacerto, este organismo se cifid a la informacion
presentada por el consultante y los efectos de este esciito son los previstos por el articulo 28 Ley 1755 de 2015, los
conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular
consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucion.

Cordialmente,

=
ENRY MOYA MORENO

onsejero

Proyecto: Andrea Patricia Garzon Orjugla

Conselere Ponente: Luis Henry Moya Moreno

Revist y aprobd: Luis Henry Moya Moreno y Danie! Sarmiento Pavas

' Sc¢ reconocera una cuenta por pagar a favor del propietario del apartamento, si el valor del mismo es mayor gue la
deuda que tiene con la copropiedad.
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