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CONSULTA (TEXTUAL) 
 

“(…) le presento esta respetuosa petición de opinión sobre si la Asamblea de un conjunto residencial, 
por mayoría, puede darle el tratamiento de ingresos para terceros a los pagos que los propietarios deban 
pagar para intervenir bienes comunes esenciales, de tal manera que el conjunto contabiliza las sumas 
como ingresos para terceros y el administrador realiza los contratos directamente con los contratistas 
como representante de los propietarios. (…)” 
 
 
CONSIDERACIONES Y CONCEPTO 
 

El Consejo Técnico de la Contaduría Pública (CTCP) en su carácter de Organismo Orientador técnico-
científico de la profesión y Normalizador de las Normas de Contabilidad, de Información Financiera y de 
Aseguramiento de la Información, conforme a las normas legales vigentes, especialmente lo dispuesto 
en la Ley 43 de 1990, la Ley 1314 de 2009, y Decretos Reglamentarios, procede a dar respuesta a la 
consulta anterior de manera general, pues no se pretende resolver casos particulares, en los siguientes 
términos: 
 
En primer lugar es necesario informarle al consultante que el Documento de Orientación Técnica No 15 
Copropiedades de uso residencial o mixto tiene como propósito orientar respecto del tratamiento 
contable de operaciones en una copropiedad relacionadas las operaciones propias de su administración.  
 
La Orientación Técnica No. 15 – Copropiedades de uso residencial o mixto, manifiesta lo siguiente acerca 
de las expensas comunes extraordinarias: 
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“Expensas comunes extraordinarias 
 
Las expensas comunes extraordinarias surgen cuando se presentan imprevistos, o cuando los recursos 
reservados en el Fondo de imprevistos no son suficientes para atender las expensas comunes necesarias 
en que incurre la copropiedad; su monto y destinación solo podrá establecerse y aprobarse por la Asamblea 
de Propietarios. El incumplimiento del pago de las expensas causará intereses de mora de una y media 
veces el interés bancario corriente certificado por la Superintendencia Financiera de Colombia, a menos 
que la Asamblea de Propietarios determine una tasa inferior (Núm. 4°, Art. 38, y Art. 30, de la Ley 675 de 
2001). 
 
La forma de contabilización de las cuotas extraordinarias dependerá del origen y destino que sea asignado 
a ellas. Si las cuotas extraordinarias son establecidas para cubrir el déficit generado por la atención de las 
expensas comunes ordinarias de la copropiedad, para financiar el mantenimiento o construcción de nuevos 
bienes comunes, esenciales o no esenciales, desafectados o no desafectados, de los cuales se hablará 
más adelante, podría haber diferencias en la forma de registro y contabilización, ya que en ciertos casos, 
la copropiedad es el vehículo para la realización de las obras, y no existe el propósito de incrementar su 
patrimonio. La administración de la copropiedad deberá efectuar los juicios necesarios para determinar la 
forma adecuada de contabilización de las diferentes transacciones, las cuales podrían variar dependiendo 
de circunstancias específicas de la copropiedad y de la forma en que las obras son financiadas.  
 
A continuación se establece una serie de lineamientos que deben ser considerados por la administración 
al contabilizar las cuotas extraordinarias causadas, recaudadas y utilizadas por la copropiedad: 
 
a. Cuando la copropiedad efectúe el reconocimiento de cuotas extraordinarias que tengan como objetivo 
la obtención de los fondos necesarios para cubrir el déficit generado en las erogaciones necesarias de 
expensas comunes, que son requeridas para la existencia, seguridad y conservación de los bienes comunes, 
y que no hayan sido cubiertos por las cuotas ordinarias o los recursos del fondo de imprevistos, la 
contrapartida en el reconocimiento de la cuenta por cobrar será un ingreso en el estado de resultados. 
Cuando se efectúe el cobro, se deberá hacer un crédito a la cuenta por cobrar y un débito al efectivo y 
equivalentes de efectivo. Cuando los recursos sean desembolsados se hará un débito a la cuenta por pagar 
correspondiente, si esta ya ha sido causada, o un débito a los gastos en el estado de resultados. 
 
b. En el caso en que la cuota extraordinaria tenga como objetivo la construcción o compra de nuevos 
bienes comunes, esenciales y no esenciales, que no han sido ni serán desafectados, o la mejora de los 
bienes ya existentes, esta actividad se asimilaría a un contrato de construcción de margen cero, en el que 
la copropiedad reconoce los ingresos y gastos en el estado de resultados de acuerdo con el porcentaje de 
obra realizada. En este caso, cuando la cuota extraordinaria sea exigible se debe registrar una cuenta por 
cobrar con abono a una cuenta del pasivo denominada ingresos diferidos o recursos recibidos de cuotas 
extraordinarias. Cuando la cuota sea recibida en efectivo, se cancela la cuenta por cobrar y se acredita la 
cuenta de efectivo o equivalentes de efectivo. Si los fondos son de uso restringido, la copropiedad podría 
establecer un fondo de destinación específica en el activo, que permita tener un mejor control de estos 
recursos. 
 
Cuando los recursos recaudados por las cuotas extraordinarias comienzan a ser desembolsados para 
cancelar los compromisos de la obra, la contrapartida por el giro de los recursos, será un débito al gasto 
en el estado de resultados, o un débito a la cuenta de anticipos en el activo. En la medida en que los gastos 
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sean registrados en el estado de resultados la entidad amortizará contra el resultado el pasivo diferido que 
fue registrado en la fecha en que se hizo exigible el cobro de la cuota extraordinaria. 
 
Dado que en este caso, los bienes comunes no han sido desafectados y que la copropiedad no tiene la 
titularidad legal de estos activos, no es adecuado que la entidad incorpore en sus estados financieros, 
como componentes de propiedades, planta y equipo, intangibles o en otros activos diferidos, los 
desembolsos realizados para la construcción de las nuevas obras, para la compra de nuevos bienes, o las 
mejoras por reparaciones de los bienes comunes. Lo anterior no significa que los administradores no sean 
responsables de mantener el control de los nuevos activos construidos o adquiridos con recursos de la 
copropiedad. 
 
Adicionalmente, tal como se indicó antes, para tener un mejor control de los recursos recibidos de los 
propietarios, la entidad podrá establecer en el activo, un fondo con destinación específica, y procederá a 
efectuar en las notas a los estados financieros las revelaciones necesarias para informar a los propietarios 
el monto de los recursos recaudados y la forma en que estos fueron utilizados. Salvo que exista un proceso 
de desafectación para los bienes comunes no esenciales, las nuevas construcciones no deben incorporarse 
en los activos de la copropiedad, ni ser capitalizadas y amortizadas en períodos futuros. Estos activos 
forman parte integral de los bienes de los propietarios y tienen efecto en el valor de sus inmuebles, por lo 
que no es adecuado que ellos se incorporen en los informes financieros de la copropiedad 
 
c. En el caso en que la cuota extraordinaria tenga como objetivo la adquisición, mejora o reparación de 
bienes comunes no esenciales, que hayan sido desafectados de acuerdo con normas legales, la cuota 
extraordinaria, cuando sea exigible, se reconocerá como una cuenta por cobrar registrando como 
contrapartida una cuenta del pasivo que puede denominarse ingresos diferidos. En el caso, de que los 
desembolsos realizados generen beneficios económicos por varios períodos, éstos se capitalizan como 
activos de la copropiedad y son objeto de amortización durante su vida útil, teniendo en cuenta el marco 
técnico normativo que resulte aplicable. La cuenta del pasivo (ingresos diferidos), se amortizará de tal 
forma que se logre una adecuada correlación con la alícuota de amortización o depreciación de los activos. 
Esto significa que la alícuota de amortización del ingreso diferido, que se reconoce gradualmente como 
ingreso en el estado de resultados, es similar a la alícuota de amortización o depreciación de los nuevos 
activos. 
 
La medición inicial de los activos que se capitalizan en la copropiedad se establecerá como la suma de 
todos los costos incurridos en la construcción, reparación o mejora, según el marco técnico normativo que 
aplique la entidad. 
 
d. En el caso de bienes muebles, que hayan sido adquiridos por separado, construidos o fabricados por la 
copropiedad, distintos de los inmuebles por destinación o adhesión, el CTCP considera que para un mejor 
control, estos bienes deben registrarse como un activo de la copropiedad y ser amortizados durante su 
vida útil. Cuando la fuente de los recursos sea obtenida a través de cuotas extraordinarias o de 
subvenciones, los recursos recibidos se deben contabilizar como un ingreso diferido y se amortizarán 
contra los ingresos en el estado de resultados, de tal forma que el ingreso registrado compense los gastos 
por amortización o depreciación, que se derivan del consumo de los beneficios del activo durante varios 
períodos.” 

 
En conclusión, según la Ley 675 de 2001 la copropiedad constituye una persona jurídica distinta de los 
copropietarios, por ello, en la contabilidad los recursos de cuotas ordinarias deben ser reconocidas 
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como ingresos en el estado de resultados, salvo que se haya establecido alguna condición específica, 
como en el caso de las cuotas extraordinarias. En este caso, mientras no se cumpla la condición de las 
partidas que se presentan como un ingreso diferido, cuando ello ocurra se amortizan contra el estado 
de resultados.  
 
En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que, para hacerlo, este organismo se ciñó 
a la información presentada por el consultante y los efectos de este escrito son los previstos por el 
artículo 28 de la Ley 1755 de 2015, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a 
peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no serán de obligatorio cumplimiento 
o ejecución. 

 
 
Proyectó: Edgar Hernando Molina Barahona  
Consejero Ponente: Jesús Maria Peña Bermúdez 
Revisó y aprobó: Jesús María Peña Bermúdez / Carlos Augusto Molano R  
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