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FECHA DE LA CONSULTA 12 de Abril de 2010

ENTIDAD DE ORIGEN..........  Minlsterlo de Comerclo, industria y Turismo

NeDE RADICACIONCTCP....  NID

TEMAS.........covveeeeeeeene!. Responsabllidad del contador y revisor fiscal de una
copropiedad frente al procedimiento de elaboracién y
aprobacion del presupuesto de ingresos y egresos en
una copropiedad.

Se recibié su escrito via mail con fecha 12 de abril el afio en curso, mediante el cual, solicita la
atencion de la consulta formulada, en los siguientes términos:

"Esta consulta la envié el 6 de los corrientes, misma via, al Consejo Técnico de la Junta Central de
Contadores, pero debido a que en la fecha me he enterado de que es ef Consejo Técnico de la
Contaduria Publica el encargado de atender tales consultas, solicito su valiosa colaboracién al
respecto. Quiero ser muy enfatico al manifestarles que es esta y no ofra la razon que me mueve a
dirigime & ustedes después de haber solicitado la colaboracion del Consejo Técnico de la Junta
Central de Contadores; de la cual, dicho sea de paso, debido a lo reciente de la consulta no he
recibido respuesta alguna. Mi planteamiento es el siguiente:

Con el Unico objeto de frenar el incremento de la cuota mensual de administracién para suavizar su
impacto en caso de venta de los apartamentos, lo que no considero ético, de comln acuerdo con la
Contadora, la Administradora del Edificio, del cual soy copropietario, presentd a aprobacion de la
Asamblea un presupuesto que, ademas de ser deficitario, no incluye el valor de la prima de seguros. El
mismo fue aprobado por mayoria, dejando expresa constancia de que tanto el valor negative como el
de la prima de seguros serian cubiertos con clotas extraordinarias.
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En mi concepto, tal presupuesto es violatorio tanto de las normas legales (la Ley 675 de 2001, Articulo
51 - numeral 1, contempla que el valor de la prima de seguros debe ser considerado dentro del
presupuesto de ingresos y egresos) como de los principios contables (et presupuesto, ademas de
incluir la totalidad de los gastos normales — el valor de la prima de seguros es, por disposicién legal,
un gasto normal ya que anualmente debera incurrirse en él — no podra ser deficitario, maxime
teniendo el recurso del incremento en las cuotas ordinarias para equilibrarlo).

Por circunstancias especiales no pude estar presente en dicha asamblea, por lo que otorgué poder de
representacion, como es de asumirse, para actuar conforme a las disposiciones legales y
reglamentarias al respecto. Una vez tuve conocimiento de las irregularidades presentadas y con el fin
de lograr una solucion concertada, le solicité tantc a ia Administradora como al Consejo de
Administracién citaran a asamblea extraordinaria para comegir la situacion; a lo cual respondieron que
tal presupuesto era valido ya que habia sido aprobado por la asamblea, maximo ente rector de la
copropiedad. Al efecto les repliqué que si bien es cierto que la asamblea es soberana lo es para
actuaciones que se ajusten a las normas tanto legales como reglamentarias al respecto, pero que el
presupuesto aprobado era violatorio de las mismas debido a las anomalias que he observado en el
tercer parrafo de la presente. En respuesta insistieron en su posicion inicial.

Por lo expuesto y considerando que ustedes son [a maxima autoridad para decidir si fueron ¢ no
violados los principios contables en el caso en comento, les agradecerla analizaran la situacion
planteada y me favorecieran con sus oportunas noticias al respecto. Igualmente, en caso de que me
asista la razon, favor indicarme las medidas disciplinarias que podrian ser aplicables y por quién tanto
a la Contadara como al Revisor Fiscal por haber aceptado la aprobacion de un presupuesto irregular y
venir frabajando con base en &l. No sobra observarles que siempre me ha acompafiado un verdadero
animo conciliatorio, pero en ningin momento he encontrado respuesta favorable ni del Consejo de
Administracién, ni de la Administradora, ni de la Contadora, ni del Revisor Fiscal."

Previo a atender su solicitud consideramos importante manifestarle gue en su momento la Ley 43 de
1990, le asigné al Consejo Técnico de la Contaduria Publica la funcién de la orientacion técnico -
cientifica de la profesion, a partir de la investigacion cientifica y tecnologica en é&reas relacionadas con
la ciencia contable en general, sus principios y normas, mediante el ejercicio doctrinario, la resoiucion
de conflictos técnicos entre Contadores Publicos y la emisién de directrices orientadoras del ejercicio
profesional.

Es por ello que en atencidn a lo que contemplaba, el numeral 3 def articulo 33 de a citada ley 43, entre
sus funciones se indicaba el servir como érgano asesor y consulfor del Estado y de los particulares,
ello entendiéndose en el nivel de orientacion técnico cientifica en general y no en la solucion de
actividades especificas que corresponden al ejercicio profesional, pues de ser asi se incurriria en
ejercicio ilegal de la profesion al tenor de la ley 43, que prescribe que tal actividad profesional solo
puede ser cumplida por contadores plblicos o sociedades de contadores piblicos, per lo tanto, las
respuestas emitidas se realizaban con carécter general y amplio dade que su misién no consistia en
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resalver problemas especificos que correspondan a un tema en particular.

Asi mismo, con la expedicion de la Ley 1314 de julio 13 de 2009, el Consejo Técnico de la Contaduria
Publica, como organismo de normalizacion técnico de normas contables dentro de sus funciones se
encargara de orientar técnica y cientificamente la profesion contable en Colombia, expresando
opiniones, criterios o conceptos sobre la legislacién relativa a las normas de la contabilidad, de
informacion financiera y de aseguramiento de la informacion y al ejercicio de la profesion.

Expresado lo anterior y como quiera que el tema por usted consultade, NO se enmarca dentro de los
presupuestos establecidos por la normatividad que en su momento regian y hoy rigen las funciones del
Consejo Técnico de la Contaduria Plblica, puesto que sus inquietudes surgen de procedimientos
seguidos por sobre quienes de manera directa deben actuar en ejercicio de sus funciones.

No obstante lo sefialado con el &nimo de aportarle elementos de juicio sobre sus cuestionamiento que
permitan allanarle los pasos a seguir, este organismo, se permite indicarle lo siguiente, para lo cual
debemos tener presente lo sefialado por la Ley 675 de 2001 y la Orientacion Profesional emitida en
julio de 2008, por el Consejo Técnico de la Contaduria Piblica referente al Ejercicio Profesional de la
Contaduria Publica en entidades de propiedad horizontal, asi:

1.) El articulo 50 de la ley 675 establece que la representacion legal de la persona juridica y la
administracién del edificio o conjunto corresponderan a un administrador designado por la asamblea
general de propietarios en todos los edificios o conjuntos, salvo en aquellos casos en los que exista el
cansejo de administracion, donde seréa elegido por dicho drgano, para el periodo que se prevea en el
reglamento de copropiedad. Los actos y contratos que celebre en ejercicio de sus funciones, se
radican en la cabeza de la persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas legales y
reglamentarias.

L.os administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave, ocasionen a la
persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la culpa leve del administrador en los
casos de incumplimiento o extralimitacién de sus funciones, violacion de la ley o del reglamento de
propiedad harizontal.

2.) El articulo 51 idem, sobre ias funciones del administrador, expresa, entre ofras, que la
administracion inmediata del edificio o conjunto estara a cargo del administrador, quien tiene
facultades de ejecucién, conservacion, representacion y recaudo. Sus funciones basicas son las
siguientes:

- Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y someter a su aprobacién el
Inventario y balance general de las cuentas del eJercicio anterior, y un presupuesto detallado de
gastos e Ingresos correspondientes al nuevo ejerciclo anual, Incluyendo las primas de seguros.
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- Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracién las cuentas anuales, el
informe para la Asamblea General anual de propietarios, el presupuesto de ingresos y egresos para
cada vigencla, el balance general de las cuentas del ejercicio anterlor, los balances de prueba y
su respectiva ejecucién presupuestal.

- Llevar bajo su dependencla y responsabilidad, la contabilidad det edificio o conjunto. (Se resalta)

¢) El articulo 57 en cuanto a las funciones del revisor fiscal expresa que éste, como encargado del
control de las distintas operaciones de la persona juridica, le corresponde ejercer las funcianes
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.

d} El articulo 76, sefiala que son autoridades internas de las unidades inmobiliarias cerradas:
1. La asamblea de copropietarios.

2. La junta administradora, cuando esta exista; conformada democraticamente por los copropietarios o
moradores que tendran los derechos previstos en los reglamentos de |a respectiva unidad inmobiliaria.

3. El administrador de Ja unidad.

e} Ahora bien, |a referida orientacion profesional en su numeral 3.3 en lo que atafie al presupuesto
manifiesta que, a través de éste la copropiedad estima las expensas necesarias para el
mantenimiento, vigilancia, mejoramiento y reparacion de los bienes encargados a su administracion,
entre otros, para cada periodo anual, estimacion que sirve, ademés, como base para la determinacion
de la cuantia de las cuotas ordinarias que debe asumir cada copropietario, residente o arrendatario en
funcion de sus respectivos coeficientes de copropiedad, segin corresponda, y que representaran los
ingresos principales de la copropiedad.

Corresponde al administrador de la copropiedad convocar a la asamblea de copropietarios a reuniones
ordinarias o extracrdinarias y someter a su aprobacién las cuentas del ejercicio anterior y un
presupuesto detallado de gastos e ingresos correspondientes al nuevo ejercicio anual, incluyendo las
primas de seguros obligatorios, para lo cual debera previamente preparar y someter a consideracion
del consejo de administracion la citadas cuentas anuales, acompaiiadas del informe que se presentara
a la asamblea general anual de propietarios y el proyecto de presupuesto de ingresos y egresocs
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 otra 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 ejecucién
para su aprobacion por parte de la asamblea.
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El presupuesto tiene |a caracteristica de estar determinado basicamente por el sistema de caja; sin
embargo, deberan incluirse aguellos gastos que, sin implicar desembolsos de efectivo, puedan afectar
los resultados del ejercicio y ser objeto de provisién, debiéndose rendir cuenta también de ello a la
asamblea por parte de la administracion.

De suerte que, para poder cumplir con el mandato de presentar informacion detallada a los
copropietarios respecto de la ejecucion, se hace necesario poner en funcionamiento un registro del
presupuesto aprobado y de su ejecucién, que habra de ser fuente del informe que se presente a la
aprobacion de la asamblea.

En este orden de ideas, el presupuesto debe considerarse como una herramienta de gestion que la
Ley 675 del 2001 ha previsto para tal fin y su ejecucion debe guardar refacion directa con los registros
y formalidades de la contabilidad.

f) Ast mismo, el numeral 3.8.8 de la orientacion al referirse a las responsabilidades, sefiala que el
Revisor Fiscal esta en la obligacidon de responder por las consecuencias de su conducta; estas
responsabilidades se clasifican en disciplinarias, contravencionales, civiles y penales, segun el caso

Las responsabilidades disciplinarias se originan por la infraccidn de las normas de ética profesional y
son analizadas y sancionadas por la Junta Central de Contadores con castigos que pueden consistir
en amonestacicnes, multas, suspension o cancelacion de la inscripcion profesional.

Se incurre en responsabilidad contravencional por violacién de la Ley cuando tal conducta no se tipifica
como delito, son sancionadas por los organismos de inspeccidn, vigilancia o contrel, entre ellas la
administracién tributaria. Las sanciones consisten en multas, remocidn del cargo o interdiccion para el
ejercicio de la profesion.

Las responsabilidades civiles se originan cuando a consecuencia de hechos o negligencia
relacionados con el ejercicio de la revisoria fiscal, se causen dafics a la entidad, a propietarios o a
terceros, dafios que deben ser indemnizados patrimenialmente, siende la justicia civil la encargada de
determinar exigibilidad y las cuantias de tales indemnizaciones.

La responsabilidad penal surge por la realizacién intencional o culposa de conductas que, conforme a
la tipificacion del Cddigo Penal, constituyan delito. Las sanciones se relacionan normalmente con
privacién de la libertad y deben ser instruidas por la Fiscalia General de la Nacién y juzgadas por la
justicia penal.

Es importante puntualizar que, asi como ocurre en el caso de los revisores fiscales de empresas
comerciales, en las copropiedades este funcionario debe mantener absocluta independencia respecto
de las actuaciones de la administracién, en ningln caso, el revisor fiscal podra participar en decisione
administrativas y menos ejecutarlas.
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Tampoco le estd permitido al revisor fiscal participar en las actividades de responsabilidad de la
administracion en cuanto se refiere a la preparacién de la informacion contable, cuya responsabilidad
- es exclusiva de aquella,

Como podré observar, en primer lugar, dentro de las funciones y actividades det Consejo Técnico de la
Contaduria Piblica, no se consigna el “decidir si los principios contables son o no violados por parte de
quienes deben aplicarlos”, y en segunda instancia, en o que atafie a los profesionales de la
Contaduria Publica en ejercicio de su actividad profesional, en los entes econdmicos regidos por la Ley
675 de 2001, relacionados con el régimen de propiedad horizontal, NO les compete aceptar, ni aprobar
el presupuesto que presenta la administracién de estos entes a la asamblea de copropietarios, quien
es en lltimas el que decide sobre a ratificacion de |a propuesta,

En los términos anteriores se absuelve la consulta presentada, indicando que sus efectos son los
previstos por el articulo 25 del Codigo Contencioso Administrativo, no compromete la responsabilidad
de la entidad que la atiende, no tiene fuerza vinculante, no constituye acto administrativo y contra ella
no procede recurso alg

Cordialmente,

LUIS ALONSO COLMENARES RODRIGUEZ
Presidente
Consejo Técnico de lafontaduria Pablica

Proyactd: Esperanza Garcla
Revisé y aprobé: LAGR Q)
Revisé y aprobd; GSC

Revisd y aprobo: GSA {fhd
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