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El progreso Mincomercio i{j 'l CONSEJO TECNICO DE LA

CTCP

Bogotéa, D.C.,

Asunto: Consulta 1-2020-029540

Fecha de Radicado 14 de diciembre de 2020

Entidad de Origen Transferida de Junta Central de Contadores
N° de Radicacién CTCP 2020-1153

Cédigo referencia 0-6-960

Tema Propiedad horizontal - funciones

CONSULTA (TEXTUAL)

“me indique cuales son la funciones y responsabilidades que debe tener un revisor
fiscal en una copropiedad, que de conformidad al articulo 57 de la Ley 675 de
2001, de ser asi los argumentos planteados por usted, la figura de la revisoria
fiscal en las copropiedades no tiene ninguna garantia, pues no vigilan ni verifican
el cumplimiento de la Ley y el reglamento"

RESUMEN
”en una propiedad horizontal la legislacidn ha previsto la existencia de organos
de direccidén 'y administracidn (Asamblea de copropietarios, Consejo 'y
administrador) quienes cumplen funciones distintas de las asignadas al revisor
fiscal”

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo
Orientador técnico-cientifico de la profesidén y Normalizador de las Normas de
Contabilidad, de Informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informaciédn,
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 una consulta en los siguientes términos.
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Esquema en una propiedad horizontal (concepto 2020-1103)

Respecto del comentario del consultante “1la figura de la revisoria fiscal en las
copropiedades no tiene ninguna garantia, pues no vigilan ni verifican el
cumplimiento de la Ley y el reglamento”, es 1importante observar que en una
propiedad horizontal la legislacidén ha previsto la existencia de o6rganos de
direccidén y administracidén (Asamblea de copropietarios, Consejo y administrador)
quienes cumplen funciones distintas de las asignadas al revisor fiscal asi, la
administracién es responsable de planear, organizar, dirigir y controlar, y el
revisor fiscal tal como lo establece la ley, ejerce un control distinto del que
ha sido asignado a los oérganos de direccidén y administracidn, en el siguiente
cuadro se incorpora un resumen sobre ello:

La Asamblea de copropietarios nombra al
revisor fiscal y al consejo de
administracién.

El revisor fiscal emite una opinidén sobre
los estados financieros y sobre el control
interno de la entidad.

Revisor fiscal

El consejo de administracién designa al
administrador, realiza una supervisién del
trabajo del administrador para garantizar
que la propiedad horizontal cumpla sus
fines.

Consejo de
administracion

El administrador es el directo responsable
del control interno (cumplimiento de las
disposiciones legales, fiabilidad de la
informacidén financiera, elaboracién del
presupuesto, eficacia y eficiencia de las

operaciones)

Administrador
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Mencién de la Ley 675 de 2001 sobre la revisoria fiscal

Tema

Comentario

Funciones del
revisor fiscal

Al Revisor Fiscal como encargado del control de las distintas
operaciones de la persona juridica, le corresponde ejercer las
funciones previstas en la Ley 43 de 1990 o en las disposiciones que
la modifiquen, adicionen o complementen, asi como las previstas en
la presente ley (articulo 57, Ley 675 de 2001).

Al revisor fiscal le compete ejercer una funcidédn general de control
o auditoria externa de las operaciones de la persona juridica que
se constituye en la propiedad horizontal, que de igual manera asegura
la correcta administracidén en aquellos conjuntos o edificios de
naturaleza comercial o mixta (numeral 19 Sentencia de 1la Corte
Constitucional C-738 de 2002).

Para Hernando Bermudez “es un error caracterizar al revisor fiscal
como encargado del control, el corresponde integramente a los
administradores” (contrapartida 4462, 15 de julio de 2019).

El control al que se refiere la Ley 675 de 2001, no es al control
interno, sino a la vigilancia que se ejerce sobre los administradores
a través de examinar los estados financieros, el control interno y
el cumplimiento de las disposiciones aplicables.

Objetivo de la
revisoria fiscal

Contribuir a una gestidén financiera mas transparente por parte de
los administradores (numeral 19 Sentencia de la Corte Constitucional
C-738 de 2002).

Al ejercer la revisoria fiscal los revisores suscriben los estados
financieros de las personas juridicas sobre las que recae su labor
y con esta suscripcidén los certifican. Y que esta certificacidén da
fe publica, en los términos del articulo 1 de la Ley 43 de 1990, de
que tales estados financieros son reflejo fiel de la contabilidad y
de que ésta es llevada a cabo de conformidad con las normas contables
generalmente aceptadas.

El interés publico, no sbélo de los copropietarios sino de terceros
interesados en la veracidad de esta certificacién, justifican estas
inhabilidades que garantizan la transparencia de la labor adelantada
por el revisor. (numeral 21 Sentencia de la Corte Constitucional C-
738 de 2002)

Obligacidén de
llevar la
contabilidad

Es funcién de la administracidén, la de llevar bajo su dependencia y
responsabilidad, la contabilidad del conjunto (numeral 5, articulo
51, Ley 675 de 2001).

Aplicacidén de
normas del Cdédigo

“Aplicacidén extensiva. Cuando al aplicar el régimen legal propio de
una persona juridica no comerciante se advierta que él no contempla
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Comentario

normas en materia de contabilidad, estados financieros, control
interno, administradores, rendicién de cuentas, informes a Jlos
maximos organos sociales, revisoria fiscal, auditoria, o cuando como
consecuencia de una normatividad incompleta se adviertan vacios
legales en dicho régimen, se aplicardan en forma supletiva las
disposiciones para las sociedades comerciales previstas en el Codigo
de Comercio y en las demds normas que modifican y adicionan a éste”
(articulo 15, Ley 1314 de 2009).

es de todos

Tema

de Comercio cuando
existan vacios
legales o cuando
no se establezcan
normas para las
personas juridicas
no comerciantes.

Funciones del revisor fiscal usando la aplicacién extensiva de la Ley 1314 de 2009
(concepto 2020-0896)

No obstante, dado que la Ley 43 de 1990, no menciona las funciones del revisor
fiscal, por la aplicacidén del articulo 15 de la Ley 1314 de 2009 (aplicaciédn
extensiva) se aplicardn en forma supletiva las disposiciones para las sociedades
comerciales previstas en el Cddigo de Comercio. Por ello las funciones del revisor
fiscal considerando lo previsto en el articulo 207 del Cédigo de Comercio y otras

normas, pero adaptado a las circunstancias de la copropiedad, corresponde a:
Funcién Detalle de la funcién del revisor fiscal adaptadas a la copropiedad
Cerciorarse de | Cerciorarse de que las operaciones que se celebren o cumplan por cuenta

las operaciones | de la copropiedad se ajustan a las prescripciones de los estatutos, a

las decisiones de la asamblea general y del consejo de administracion;

Dar oportuna | Dar oportuna cuenta, por escrito, a la asamblea, al consejo de

cuenta administracion o al administrador, segun los casos, de las
irregularidades que ocurran en el funcionamiento de la copropiedad;

Colaborar con | Colaborar con las entidades gubernamentales que ejerzan la inspeccidn y

las entidades vigilancia de la copropiedad;

Velar por que | Velar por que se lleven regularmente la contabilidad y las actas de las

se lleve la | reuniones de la asamblea, del consejo de administracidn, y porque se

contabilidad conserven debidamente la correspondencia y los comprobantes de las
cuentas;

Inspeccionar Inspeccionar los activos de la copropiedad y procurar que se tomen

los bienes oportunamente las medidas de conservacioén o seguridad de estos y de los
de la propiedad administrada;

Impartir Impartir las instrucciones, practicar las inspecciones y solicitar los

instrucciones informes que sean necesarios para establecer un control permanente sobre
los activos de la copropiedad;

Autorizar con | Auditar y dictaminar los estados financieros de propdsito general, con

su firma su dictamen o informe correspondiente;
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Funcién Detalle de la funcién del revisor fiscal adaptadas a la copropiedad
Convocar Convocar a la asamblea a reuniones extraordinarias cuando las
situaciones lo ameriten.

Cumplir las | Cumplir las demds atribuciones que le sefdalen las leyes o los estatutos
demés y las que, siendo compatibles con las anteriores, le encomiende la
atribuciones asamblea.

Reportar a la | Reportar a la Unidad de Informacidn y Andlisis Financiero las operaciones
UIAF catalogadas como sospechosas en los términos del literal d) del numeral

2 del articulo 102 del Decreto-ley 663 de 1993, cuando las adviertan
dentro del giro ordinario de sus labores.

Denunciar actos | denunciar ante las autoridades penales, disciplinarias v
de corrupcién administrativas, los actos de corrupcidén asi como la presunta
realizacién de un delito contra la administracion publica, un delito
contra el orden econdémico y social, o un delito contra el patrimonio
econdémico que hubiere detectado en el ejercicio de su cargo, ddndolos a
conocer también a los organos de la copropiedad.

En adicién a lo anterior, debe tenerse en cuenta que la revisoria fiscal en las
copropiedades de uso residencial no es de caracter obligatorio, en este caso, el
revisor fiscal es potestativo, y quien la ejerce deberd cumplir las funciones que
hayan sido establecidas en los estatutos y las instrucciones concretas de la
asamblea de copropietarios.

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que, para hacerlo,
este organismo se cifié a la informacidn presentada por el consultante y los efectos
de este escrito son los previstos por el articulo 28 de la Ley 1437 de 2011
sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015: Alcance de los conceptos
Salvo disposicién legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades
como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular
consultas no serdn de obligatorio cumplimiento o ejecucidn.

Cordialmente,

onardo Vardn Garcia
Ponente: Leonardo Vardén Garcia
Revisd y aprobd: Leonardo Vardn Garcia/Wilmar Franco Franco/Carlos Augusto Molano R
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