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echa de Rdicado

04 de febrero de 2015
Entidad de Origen Consejo Técnico de la Contaduria Publica
N° de Radicacion CTCP 2015-098- CONSULTA

Tema Certificacion de estados financieros

El Consejo Técnico de la Contaduria Plblica en su caracter de organismo gubernamental de normalizacion
técnica de normas contables, de informacion financiera y de aseguramiento de la informacion, atendiendo a lo
dispuesto en la articulo 23 de la Constitucion Politica de Colombia, el articulo 13 y subsiguientes de la Ley
1437 de 2011 y el numeral 3 del articulo 33 Ley 43 de 1990, procede a responder una consulta que por
traslado hizo la Junta Central de Contadores, mediante Niimero de Radicacion: 0289-15.

CONSULTA (TEXTUAL)

“HECHOS

1.

El conjunto residencial QUINTAS DEL SERREZUELA PH del municipio de Mosquera (Cundinamarca)
fuue constituido Propiedad Horizontal mediante escritura publica No. 1582 del dia 17 de julio de 2002
otorgada en la Notaria 41 del circulo de Bogota

En el reglamento de la copropiedad se establecio que la Propiedad Horizontal contaria con un
Administrador, un Consejo de Administracion integrado por siete (7) copropietarios y un (1) Revisor
Fiscal.

En mi calidad de Contadora Publica titulada e inscrita ante esa corporacion, me posesione en el cargo
de Revisor Fiscalpara el periodo 2013.

Con el fin de realizar unos procedimientos contables adecuados, el Consejo de Administracion
determine la contraccion (sic) de un auxiliar contable para que apoyara en estos menesteres al
administrador.

Durante la asamblea general anual de copropietarios celebrada el dia 31 de marzo de 2014, la
administracion de la copropiedad presento los estados financieros con corte a 31 de diciembre del afio
2013, de conformidad con las funciones establecidas en el Articulo 51 de la Ley 675 de 2001,
previamente dictaminados por la revisoria fiscal.

Una vez sometidos a consideracion de la asamblea de copropietarios, los estados financieros fueron
aprobados junto con €l informe de administracion.
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7. Transcurridos varios meses después de la celebracion de la asamblea y de la respectiva aprobacion de
los informes, algunos miembros del consejo de administracion, pretendiendo desestabilizar los organos
de control y administracion de la copropiedad, aducen que los informes financieros presentados a ellos
y la asamblea de copropietarios, carecen de validez en tanto los mismos fueron firmados por la
administradora y la mencionada auxiliar quien identifica en dichos documentos como “contador" para
efectos de identificar quien los habré (sic) elaborado pero en ningtn caso para suplantar a un contador
publico titulado y juramentado.

8. La ley 675 no exige que el Administrador ostente la calidad de Contador Pablico juramentado e
inscrito, pero establece dentro de susfunciones las siguientes:

"Articulo 51.- Funciones del administrador. La administracién inmediata del edificio o conjunto
estard a cargo del administrador, quien tiene facultades de gjecucion, conservacion,
representacion y recaudo. Sus funciones béasicas son las Siguientes:

4. Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las cuentas anuales, el
informe para la Asamblea General anual de propietarios, el presupuesto de ingresos y egresos
para cada vigencia, el balance general de las cuentas del gjercicio anterior, los balances de
prueba y su respectiva ejecucion presupuestal.

9. llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto.”

CONSULTA

Teniendo en cuenta lo brevemente expuesto y con apoyo en la norma vigente para las copropiedades y
conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal reglado por la ley 675 de 2001, solicito a esa
entidad se aclaren las siguientes inquietudes e interrogantes:

1. Son validos los estados financieros presentados a la asamblea general de copropietarios firmados por
el administrador, certificando que su informacion corresponde a la consignada en los libros contable,
junto con la firma de la persona que los realice en su calidad de auxiliar de la administracion
habiéndose esta tltima identificado como "contador”. mas no intentando suplantar a ningin profesional
en la contaduria publica (sic) titulado y juramentado dado que en ningdn momento consigno, nimero
de tarjeta profesional ni inscripcion oficial alguna.

2. Se incurre en alguna falta por el hecho de que una persona se identifique simplemente como "contador”
en los documentos presentados a la asamblea de copropietarios donde no se requiere la firma de un
contador publico titulado e inscrito ante la Junta Central de Contadores puesto que existe norma
especifica que determina que es responsabilidad exclusiva del administrador al tenor del numeral 4
del Articulo 51 de la Ley 675 de 2001.

3. Atendiendo que dentro de la normatividad colombiana vigente no existe precepto alguno que obligue
a las propiedades horizontales a contratar un contador pablico titulado, son susceptibles de
dictamen por parte de la revisoria fiscal, los estados financieros presentados por el administrador
quien es el responsable legal de "llevar bajo su dependencia v responsabilidad, la contabilidad” asi
como de preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las cuentas anuales, el
informe para la Asamblea General anual de propietarios, el presupuesto de ingresos Y egresos para
coda vigencia, el balance general de las cuentas del ejercicio anterior. los balances de prueba ysu
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respectiva ejecucion presupuestal de conformidad con las funciones establecidas en el precitado
Articulo 51 de la ley 675 de 2001.

4. De encontrarse necesaria la firma de un Contador Publico en los estados financieros, como lo ha
afirmado el Conssjo Tecnico de la Contaduria Publica, se estaria afirmando entonces que todas las
propiedades horizontales reguladas por una ley especial tendrian que contar con un profesional de la
contaduria inscrito oficialmente y con Tarjeta expedida por la Junta Central de contadores.

5. Dado que el precepto legal tiene una mayor jerarquia que un concepto técnico, existe norma en
concreto o decreto reglamentario que haya modificado, derogado o dejado sin valor lo estipulado al
respecto por la ley 675 de 2001.

Precisamente ante la ambigiiedad presentada y con el animo de subsanar cualquier inconsistencia o
errado procedimiento en el desarrollo de la funcion de revisor fiscal encargada por la asamblea de
propietarios, reitero la solicitud de aclarar lo puntos en comento y aquellos que como consecuencia de o
expuesto requieran de su concepto y calificacion”.

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del caracter ya indicado, las 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.

Para dar respuesta a las inquietudes del consultante, se debe observar el numeral 1 del articulo 51 de la Ley
675 de 2001 que dice:

“Funciones del administrador. La administracion inmediata del edificio o conjunto estaré a cargo del
administrador, quien tiene facultades de ejecucion, conservacion, representacion y recaudo. Sus
funciones bésicas son las siguientes:

1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y someter a su aprobacion el
inventario y balance general de las cuentas del ejercicio anterior, y un presupuesto detallado de
gastos e ingresos correspondientes al nuevo ejercicio anual, incluyendo las primas de seguros.”
(Subrayado fuera de texto)

El articulo 37 de la Ley 222 de 1995 especifica:

“El representante legal y el contador publico bajo cuya responsabilidad se hubiesen preparado los
estados financieros deberan certificar aquellos que se pongan a disposicion de los asociados o de
terceros. La certificacion consiste en declarar que se han verificado previamente las afirmaciones
contenidas en ellos, conforme al reglamento, y que las mismas se han tomado fielmente de los libros.”

El articulo 38 de la Ley 222 de 1995 establece:

“Son dictaminados aquellos estados financieros certificados que se acomparien de la opinion
profesional del revisor fiscal o, a falta de éste, del contador publico independiente que los hubiere
examinado de conformidad con las normas de auditoria generalmente aceptadas.
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Estos estados deben ser suscritos por dicho profesional, anteponiendo la expresion "ver la opinién
adjunta” u otra similar. El sentido y alcance de su firma sera el que se indique en el dictamen
correspondiente.

Cuando los estados financieros se presenten conjuntamente con el informe de gestion de los
administradores, el revisor fiscal o contador ptblico independiente debera incluir en su informe su
opinion sobre si entre aquéllos y éstos existe la debida concordancia.”

El articulo 1° de la Ley 43 de 1990 establece:

‘Del Contador Publico. Se entiende por contador publico la persona natural que, mediante la
inscripcion que acredite su competencia profesional en los términos de Ia presente Ley esta facultada
para dar fe pdblica de hechos propios del ambito de la profesion, dictaminar sobre estados
financieros, y realizar las demas actividades relacionadas con la ciencia contable.”

Por su parte, el articulo 2° aclara cuales actividades se consideran relacionadas con la ciencia contable
en los siguientes términos:

“De las actividades relacionadas con Ia ciencia contable en general. Para los efectos de esta ley
se entienden por actividades relacionadas con la ciencia contable en general todas aquellas que
implican organizacion, revision y control de contabilidades, certificaciones y dictamenes sobre estados
financieros, certificaciones que se expidan con fundamentos en los libros de contabilidad, revisoria
fiscal prestacion de servicios de auditoria, asi como todas aquellas actividades conexas con la
naturaleza de la funcion profesional del Contador Publico, tales como: la asesoria tributaria, la
asesoria gerencial, en aspectos contables y similares.” (Subrayado fuera de texto).

Finalmente, el articulo 3° de la Ley 43 de 1990 dispone:

‘De la inscripcion del contador publico. La inscripcion como contador publico se acreditara por
medio de una tarjeta profesional que sera expedida por la Junta Central de Contadores. (...) Par 3°-

En todos los actos profesionales, la_firma_del contador piblico debers ir acompanada del
numero de su tarjeta profesional”, (Negrilla fuera del texto)

En estas circunstancias, el firmar estados financieros como contador, si es una prerrogativa exclusiva de los
contadores plblicos y no puede ser efectuada por ninguna persona que no ostente tal calidad en el pais.

El'hecho de que el administrador de la propiedad horizontal someta a aprobacion de la asamblea general de
copropietarios los estados financieros, requiere segun la Ley 222 de 1995 que estos sean certificados, es
decir, deben estar firmados por el representante legal y el contador publico que los prepard, por lo cual, el
contador para acreditar su competencia profesional debe acompafiar su firma con su nimero de tarjeta
profesional. El incumplimiento de esta disposicion hara que los estados financieros se entiendan como no

presentados.
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La disposicion del articulo 51 de la Ley 675 no debe entenderse fuera de contexto. El administrador responde
por la contabilidad, porque esta hace parte de la marcha de la copropiedad, asi como lo hacen todos los
representantes legales de todas las entidades en el pais. Pero esto no significa que no se requiera que un
contador publico deba certificar con anterioridad la informacion presentada antes de ser dictaminada por el
revisor fiscal cuando sea del caso.

Por otro lado, debe recordarse que el articulo 56 de la Ley 675 de 2001 establece la obligatoriedad de la
revisoria fiscal para los conjuntos de uso comercial 0 mixto y permite su designacion de manera voluntaria
para los conjuntos de uso residencial. En este orden de ideas, todas las copropiedades deben llevar
contabilidad pero las de uso residencial exclusivo no estan obligadas a tener revisor fiscal. Sin embargo,
todas las que lo tengan, deben preparar estados certificados por un contador publico, dado que el revisor
fiscal solo puede dictaminar estados financieros que tengan esa condicion.

En los t&rminos anteriores se absuelve la consulta, indicando que para hacerlo, este organismo se cifi a la
informacion presentada por el consultante y los efectos de este escrito son los previstos por el articulo 28 del
Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, los conceptos emitidos por las
autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no serén
de obligatorio cumplimiento o ejecucion.

Consejero del

\ onsejo Técnico de la Contaduria Publica

Proyecto: Jessica A. Arévalo M.
Consejero Ponente: Daniel Sammiento P.
Revis6 y aprobo: WFFIGSA/DSP
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