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Fecha de Radicado 20 de junio de 2016

Entidad de Origen Consejo Técnico de la Contaduria Publica

N° de Radicacion CTCP 2016-501- CONSULTA

Tema Consejo de administracion / Cuotas extraordinarias

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo de Normalizacién 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, modificado por el Decreto 2496 de 2015, el cual faculta al CTCP para
resolver las inquietudes que se formulen en desarrolle de la adecuada aplicacion de los marcos técnicos normativos,
de las normas de informacion financiera y de aseguramiento de la informacién; y el numeral 3 del Articulo 33 de la
Ley 43 de 1990, que sefiala como una de sus funciones el de servir de Organo asesor y consultor del Estado y de los
particulares en todos los aspectos cnicos relacionados con el desarrallo y el ejercicio de la profesion, procede a dar
respuesta a una consulta en los siguientes terminos.

CONSULTA {TEXTUAL)

‘En una propiedad Horizontal, en Asamblea Extraordinaria del afio 2015 delerminaron aprobar una cuota
extraordinaria para realizar unas mejoras al Edificio y al Ascensor, de acuerdo a los requerimientos segun fa norma
vigente para ascensores; dichos valores se debian cancelar para luego realizar jas obras, por lo tanto, debia
generarse la cuenta de cobro del mes de septiembre de 2015 reflejando este valor. En la contabilidad se causé la
cartera conlra el ingreso.

Para la gprobacion del balance de Diciembre 31 de 2015, un Copropietario argumenta que “no se puede aprobar el
bafance en razon a que se estaria creando una deuda para el afio 2016 lo que traeria indeseables consecuencias
tales como hacerse cargo de una deuda inexistente, que los copropietarios estarian aprobando y por consiguiente
dando lugar dando lugar a no sé qué planes que tenga la administracion y el contador. Porque debia haberse
registrado en ef pasivo ingresos recibidos para terceros”
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Ademas, posteriormente a la Asamblea, argumenta que en este momento se encuentra sin aprobar ef balance
debido a que no podian votar para aprobar estados financieros los miembros del Consejo de Administracion como
Copropietarios ni a los que representaran (sic) porque invalidaria el voto de los podetes que Copropietarios {sic) de
otros apartamentos le hubiesen oforgado.

L.a Asamblea aprobo el balance feniendo en cuenta la votacion de todos excepto ef voto de los no asistentes ¥ que
no oforgaron poder, obteniendo una votacion de mas del 50% segtiin su coeficiente para su aprobacion.

Soficito a ustedes indicarme lo siguiente:

- Ef balance carece realmente de toda vafidez para que un pueda aprobarse por la Asamblea.

- Los miembros def Consefo de Administracion puede o no votar para la aprobacion de Estados Financieros de 1a
Propiedad Horizontal.

- Los miembros del Conssjo de Administracion no pueden representar a otro Copropietario mediante poder escrifo.

- Si los Estados Financieros carecen de validez, se puede denunciar al contador ante la Junta Central de
Contadores para que se adelante una investigacion, ya que firma dando Fe Piblica

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del caracter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado que su misién
no consiste en resolver problemas especificos que correspondan a un casc particular,

Con respecto a la pregunta sobre las facultad que tienen los miembros del consejo de administracion de una
propiedad horizontal para representar a otros copropietarios, le informamos que este es un asunto sobre el cual &l
CTCP no tiene competencia para pronunciarse, debido a que su funcion es la de dar orientacion técnica sobre
normas de contabilidad, informacion financiera y aseguramiento de la informacion.

Con relacion a los temas de las cuotas extraordinarias y la validez del balance aprobado por la Asamblea, les
informamos lo siguiente:

En la orientacion técnica No. 15! este Consejo indico que las cuotas extraordinarias, causadas en una copropiedad
para la mejora de bienes inmuebles por destinacion o adhesion, esenciales o no esenciales sin desafectar, deben ser
reconocidas inicialimente como un ingreso diferido (pasivo)} sin afectar el estado de resultados. En este caso la
cuenta por cobrar correspondiente, que segiin su informacion ya era exigible, debia haber sido registrada contra una
cuenta de ingresos diferidos y no del estado de resultados. Cuando las mejoras del edificio y el ascensor sean
reafizadas, estas deben reconocerse como gastos en el estado de resultados, amortizando al mismo tiempo el
ingreso diferido previamente registrado. De esta forma, se logra una mejor correlacion de ingresos y gastos, y se
reconoce el hecho econdmico que da origen al derecho de cobro de los copropietarios,

Con relacion a la validez del balance aprobado por la Asamblea, se debera tener en cuenta las funciones que el
numeral 2 det Art. 38 de la Ley 675 de 2001 establece como una de las funciones de la Asamblea de Copropietarios,

' El documento en mencion se puede consultar en ¢l siguiente enlace: hitp://www.cicp.aov.co/pubs!. php?document_id=162
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la de aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y gastos, que deberan someter a
su consideracion el Conseio de Administracion, y es en cumplimiento de esta funcion que los estados financieros
fueron aprobados. En este caso, al haber reconocido la cuenta por cobrar contra los ingresos en el estado de
resultados se genera una sobrestimacion del patrimonio, ya que la cuota extracrdinaria formaria parte de los
excedentes del ejercicio y no de los pasivos de la copropiedad, lo que configura una aplicacion inadecuada de los
principios de contabilidad que debe aplicar la copropiedad, ya que el ingreso solo deberia ser reconocido en el
estado de resultados cuando se hayan reafizado las obras para las cuales fueron asignados los recursos.

A continuacion trascribimos algunos apartes de ta orientacion técnica que se refieren al tema:

El literal b) del subtitulo “expensas comunes extracrdinarias” del titulo “cuentas por cobrar’ del capitulo
‘Elementos de los Estados Financieros” indica:

"En ef caso en que la cuota extraordinaria tenga como objetivo la construccion o compra de nuevos bienes
comunes, esenciales y no esenciales, que no han sido ni seran desafectados, o fa mejora de los bienes ya
existentes, esta actividad se asimilaria @ un contrato de construccion de margen cero, en el que la
copropiedad reconoee los ingresos y gastos en el estado de resultados de acuerdo con el porcentaje de obra
tealizada. En esfe caso, cuando la cuota extracrdinaria 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 fa
cuenta de efectivo 0 equivalentes de efectivo. Si los fondos son de uso restringido, fa copropiedad podria
establecer un fondo de destinacion especifica en el activo, que permita tener un mejor control de estos
rectrsos.

Cuando los recursos recaudados por las cuotas extraordinarias corienzan a ser desembolsados para
cancelar los compromisos de la obra, la contrapartida por el giro de los recursos, sera un débito al gasto en ef
estado de resultados, o un débito a fa cuenta de anticipos en el activo. En la medida en que los gastos sean
registrados en el estado de resultados la entidad amortizard contra ef resultado el pasive diferido que fue
registrado en la fecha en que se hizo exigible ef cobro de la cuota extraordinaria.

Dado que en este caso, los bienes comunes no han sido desafectados v 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, infangibles o en ofros activos diferidos, los desembolsos
realizados para la construccion 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 indico antes, para tener un mejor control de los recursos recibidos de los
propietarios, fa enlidad podré establecer en el activo, un fondo con destinacion especifica, v procedera a
efectuar en las nofas 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
desafectacion para los bienes comunes no esenciales, las nuevas construcciones no deben incorporarse en
fos aclivos de la copropiedad, ni ser capitalizadas y amortizadas en periodos futuros. Estos activos forman
parte infegral de los bienes de los propietarios y tienen efecto en ef valor de sus inmuebles, por o que no es
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adecuado que eflos se incorporen en los informes financieros de fa copropiedad.”

Ahora bien, si el consultante considera que el Contador Publico o el Revisor Fiscal han violado alguna de las
disposiciones legales, o ha faltado a la ética profesional, puede informar de este hecho a la Junta Central de
Contadores, que es el organismo encargado de ejercer {a funcion disciplinaria de la profesion.

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

Cordialmente,

. .
ilmay Trauvcs
WILMAR FRANCO FRANCO

Presidente del CTCP

Prayectd: Jessica A, Arévalo M.
Consejero Ponente: Wilmar Franco Franco.
Revisé y aprobd: Luis Henry Moya / Wilmar Franco F.
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