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Entidad de QOrigen ' Ministerio de Comercio, industria y Turismo

N° de Radicacion CTCP.... 490 - CONSULTA ESCRITA
Contabilidad en fa Propiedad Horizontal.

El Consgjo Técnico de ia Contaduria Publica en su caracter de organismo gubernamental de normalizacion
técnica de normas contables, de informacion financigra y de aseguramiento de !a informacion; atendiendo lo
dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1314 de 2009, procede a dar respuesta a un Derecho Peticidn bajo la
modalidad de consuita.

CONSULTA (TEXTUAL)
"HECHOS.

Para ef afio 2008, en un Conjunte Propiedad Horizontal, estaba a cargo de la administracion def mismo una
empresa de administracion, es decir una persona furidica.

Esa empresa Juridica finaliza su contrato. En el afio siguisnte 2009, la comunidad recibe la administracion, Al
realizarse la asamblea ordinaria Yel conjunfo, se informa de una diferencia de valores existenfes entre la
contabilidad que entrego la empresa al mes de diciembre del 2008, y valores que figuran en la contabilidad
del mes de enero del 2009. Por fo antetior, se dice que se procedera a buscar & la empresa para que iguale
dichos saldos y asi poder imprimir fibros oficiales.

En la asamblea de informe de gestion del 2009 y en la asamblea de informe de gestion def afio 2010 NO SE
HAN APROBADO LOS ESTADOS FINANCIEROS PORQUE LA EMPRESA ADMINISTRADORA NO HA
QUERIDC HACER LA CORRECCION DE LA DIFERENCIA DE VALORES.
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PETICION.
Por favor solicito respuesta concreta, en cuanto a:

1. ;Alexistir diferancias entre un valor finaf de la contabilidad de diciembre del 2008, con valor inicial de
la contabifidad afio 2008, siempre quedaran los estados financieros de afios posteriores si ser
aprobados hasta fanto ese saldo se arregle?

2. ¢Sin estar aprobados los estados financieros, efemplo del afio 2010, puede aprobarse ef
presupuesto a gjecutar affo 2011? O ;el presupueslo a ejecutar afto 2071, serd ef mismo del afio
20167

3. ¢Hay alguna alternativa de solucion, para que el conjunto la aplique y pader imprimir libros oficiales,
teniendo en cuenta que la empresa adminisiradora del afio 2008, no tiene voluntad de arreglar las
diferencias de valores?

4. ¢ Qué entidad es la encargada de vigilar las empresas de administracion, para reportar esta situacion
y lograr que la empresa administradora haga Ja correccion del error que dejo?

5. ¢ 0O puede de alguna forma, la confadora actual, proceder a igualar dichos saldos para llevar a cabo
la impresion de los libros offciales?

6. 0O a quien comesponde dar solucidn a este problema de diferencias de saldos, &l administrador def
conjunio o al revisor fiscal?"

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del proposite ya indicado |as respuestas del Consejo Técnico de la Contaduria son de carécter general
y abstracto, dado que su misidn no consiste en resolver problemas especificos que cormespondan a un caso
particular,

En orden a lo planteado resolvemos la consulfa, no sin antes indicar que en escenarios de operaciones
reales y sobre normas vigentes se ha pronunciado el Consejo Técnico de la Contaduria, al amparo de la ley
43 de 1990, esto es, sobre el EJERCICIO PROFESIONAL DE LA CONTADURIA PUBLICA EN ENTIDADES
DE PROPIEDAD HORIZONTAL, orientacion del 20 de junio de 2008, en la que nos apoyamos en algunos de
sus apartes.

1. Se aparta de toda logica y |a propia descripeion y dindmica del registro contabls prevista en el articula 15
del decreto 2650 de 1993 la afirmacién entendida, como que los saldos finales de las cuentas a un cierre
contable son distintos de los iniciales del periode contable siguiente; este escenario no corresponde a una
realidad contable, bien podria corresponder a un problema técnico del aplicativo mediante ef cual se procesa
la informacion contable del ente.

2. La aprobacion de Yos estados financieros de un ente al corte de un ejercicio contabls, no son la condicion,
para elaborar, debatir, aprobar y ejecutar un presupuesto para el afio siguiente, maxime cuando:
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“A través del presupuesto la coplopiedad estima las expensas necesarias para e mantenimiento, vigilancia,
mejoramiento y reparacién de los bienes encargados a su administracion, entre otros, para cada periodo
anual, estimacion que sirve, ademas, como base para ladeferminacion de la cuanfia de las cuotas ordinarias
que debe asumir cada copropietario, residente ¢ arrendatario en funcion de sus respectivos coeficientes de
copropiedad, segun corresponda, y que representaran los ingresos principales de fa copropiedad.

Adicienalmente, en el presupuesto de los edificios o conjunfos de uso comercial 0 mixto de propiedad
hoiizontal y en aquelios en que existen servicios de uso exclusive de algunos sectores, al tenor del articuto 31
de la Ley 675 de 2001, se debe tener en cuenta, que las expensas comunes necesarias, relacionadas con los
sectores y médulos especiales de contribucion, las cuales estarén a cargo Unicamente de los propietarios de
los bienes privados del respectivo sector 0 médulo, se programaréan presupuestalmente por separado, tanto
en Io relacionado con ingresos como de fos gastos refativos, y por tanto ef presupuesto debe prever en su
eslructura las cuentas o programas requeridos para esta destinacién. Corresponde al adminisirador de Ja
copropiedad convocar a fa asamblea de copropistarios a reuniones ordinarias o extraordinarias y someter a
su aprobacion las cuentas del ejercicio anferior y un presupuesio defallado de gastos e ingresos
correspondientes al nugvo ejercicio anual, incluyendo las primas de seguras obligatorios, para lo cual deberd
previamente preparar y somefer a consideracion del consejo de administracion la citadas cuentas anuales,
acompaiadas del informe que se presentara a la asamblea general anual de propietarios y el proyecto de
presupuesto de ingresos y egresos previsto para el siguiente ejercicio.

El presupuesto es una proyeccion hacia el futuro y como tal puede ser afectado por situaciones imprevistas,
que de una u ofra manera inciden en forma negativa o positiva en su ejecucion. Por lo tanto, al final de cada
ejercicio, debera presentarse el correspondiente informe que detalle su ejecucion para su aprobacion por
parte de la asamblea.

El presupussto tiene la caracteristica de estar deferminado bésicamente por el sistema de caja; sin embargo,
deberan incluirse aquellos gastos que, sin implicar desembolsos de efectivo, pusdan afectar los resultados del
ejercicio y ser objeto de provision, debiéndose rendir cuenta también de elio a la asamblea por parte de /a
administracién.

De suerte que, para poder cumplir con el mandato de presentar informacion detallada a fos copropietarios
respecto de la gjecucidn, se hace necesario poner en funcionamiento un registro del presupuesto aprobado y
de su ejscucion, que habré de ser fuente del informe que se presente a la aprobacion de Ja asamblea. En este
orden de ideas, el presupuesto debe considerarse como una herramienta de gestion que la Ley 675 def 2001
ha previsto para tal fin y su ejecucion debe guardar refacién directa con los registros y formalidades de fa
contabilidad”.!

! GTGP Orientacién Prafesional scbre ef Ejerciclo Profesional de |2 Contaduria Publica en Enfidades de Propiedad Herizontal de junio 20 de 2008.
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3. La alternativa de solucion debe procurarse y en este sentido es la administracién de turno la lamada a
contratar el apoyo de expertos quienes en virtud de los preceptos -del articulo 2 de la ley 43 de 1990,
proveeran la solucion; asi esta consignado. ‘Para los efectos de esta lsy,_se enfienden por actividades
relacionadas con la ciencia contable en general todas aquellas que implican organizacion, revisidn y control
de confabilidades certificaciones y dictamenes sobre estados financieros, cerificaciones que se expidan con
fundamento en fibros de contabilidad, revisoria fiscal, prestacion de servicios de auditaria, asf como todas
aqueltas actividades conexas con la naturaleza de la funcidn profesional de Conrgdor Publico, tales como : la
asesoria tributaria, la asesorfa gerencial, en aspectos confables y similares.

FPARAGRAFC PRIMER@y.Los Contadores Publicos y las Sociedades de Contadores Publicos quedan
faculfadas para contratar’la prestacion de servicios de ias actividades relacionadas con fa ciencia contable en
general y tales servicios seran prestados por Contadores Piblicos o bajo su responsablidad.

PARAGRAFQ SEGUNDQ. Los Contadores Pablicos y las Sociedades de Contadores Publicos no podran, por
si mismas o por infermedio de sus empleados, senvir de intermediarias en la seleccion y contratacion de
pefsonal que se dedique a las actividades refacionadas con Ja ciencia contable en general en las empreseas
que utilizan sus servicios de revisoria fiscal o de auditoria externa.” (Subrayado fuera del texto)

La administracion actual debe contratar los servicios de expertos a efectos de procurar la solucidn, sin
peduicio de las acciones de respdhsabilidad que le correspondan a la administracion y demds profesionales
comprometidos en el incumplimiento a las estipulaciones contractuales y obligacionas de ley, relacionadas
con ta administracién y operacion contable del ejercicio anterior,

4. No se conace autoridad alguna del estado, que ejerza control y vigilancia sobre las firmas administradoras
de propiedad horizontal en Colombia; al contratante solo le queda acudir a las instancias judiciales apoyado
del contrato, para que el contratista incumplido cumpla y resarza los dafios causados por el incumplimiento
del mandato.

5. Igualar los saldos (finales = iniciales), sera un procedimiento propio de los servicios anunciados, en el
numeral 3 anterior, accidn que le permitird al ente, dar cumplimiento a los imperativos relacionados con la
obligacion de llevar libros oficiales de contabilidad.

6. En el marco del articulo 51 de la ley 675 de 2001, “La adminisiracién inmediata del edificio o 60njunto
estard a cargo del administrador, quien fiene facultades de ejecucion, conservacion, representacion y
recaudo. Sus funciones basicas son las siguientes:

1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias ¢ extracrdinarias y someter a su aprobacion el inventario y
balance general de las cuentas del efercicio anterior, y un presupuesto detallado de gastos & ingresos
corraspondientes al nuevo gjercicio anual, incluyenda las primas de seguros.

()
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4. Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracidn fas cuentas ‘anuales, ef informe para la
Asamblea General anual de propiefarios, el presupueste de ingresos y egresos para cada vigencia, ef balance
general de las cuentas del ejercicio anterior, los balances de prusba y su respectiva ejecucion presupuestal,

5. Lievar bajo su dependancia y responsabilidad, Ia contabilidad del edificio o conjunto.

()

14. Las demés funciones previstas en ta presente lay en sf reglamento de propiedad harizontal, asi como las
que defina la asamblea general de propietarios,

PARAGRAFQ. Cuando el administrador sea persona juridica, su representante legal actuarda en
representacion del edificio o conjunto.”

Asi las cosas, el administrador de tumno de una copropiedad, #er4 la persona respensable de fa solucion a lo
planteado, obviamente con apoyo de los expertos para desarrollar las actividades propias de la actividad de la
contaduria publica.

En los téminos anteriores se absuelve la consulta presentada, indicando que, para hacerlo, este organismo
se cind a la informacion presentada por el peticionario y los efectos-de este escrito son los previstos por el
articulo 25 del Codigo Contenciose Administrativo, su contenido no compromete la responsabilidad de este
organismo, no tiene fuerza vinculante, no constituye acto administrativo y contra él no procede recurso
alguno.

Cordialmente,

LUIS ALON
Presidente

RES RODRIGUEZ

Proyectd: Lecnardo . Palaclos C.
Revisé y aprobo:
Revisd y aprobé:
Rovisd y aprobd/GSA
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