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N° de Radicacion CTCP....  324-CONSULTA POR CORREO ELECTRONICO

Tema................eoeeeeens. - Obligacion de llevar libros de contabilidad en
propiedades horizontales.

El Consejo Técnico de la Contaduria Piblica en su carécter de organismo gubernamental de
normalizacién técnica de normas contables, de informacion financiera y de aseguramiento de la
informacion, atendiendo lo dispuesto en el articulo 6 de fa Ley 1314 de 2009, procede a responder una
consulta.

CONSULTA (TEXTUAL)

“Por medio de la presente soficifo su gentil cofaboracion para dar respuesta a las siguientes inquietudes
que me surge:

1. Los conjuntos de uso exclusivamente residencial deben registrar fos libros de Contabilidad ante
fa DIAN?

2. Laorientacion profesional 10 ha side derogada por alguna norma?
3. Cuales libros deben ser registrados?

4. En qué direccidn puedo realizar ef tramife?”.

O
CONSIDERACIONES Y RESPUESTA c}ég?é
N

Dentro del propésito ya indicado las respuestas del Consejo Técnico de la Contaduria Publica son de @)(\)Qx%)\\
caracter general y abstracto, dado que su mision no consiste en resalver problemas especificos que /’,_(‘

correspondan a un caso particular.

La Orientacion Profesional sobre el ejercicio profesional de la Contaduria Publica en entidades de
propiedad horizontal del 26 de febrero de 2008, documento que reemplaza en su totalidad las
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orientaciones profesionales No. 003 del 29 de septiembre de 2001, No. 007 del 30 de septiembre de
2003 y No. 010 de diciembre de 2005 y recoge las opiniones expresadas en los diversos oficios y
respuestas a las consultas que hasta la fecha se han absuelto, establece en el numeral 3.5 lo siguiente:

‘3.5 CONTABILIDAD:

La contabilidad tiene como proposito el reconocimiento, medicion y revelacion fidedigna de fas
operaciones que afectan una especifica actividad econdmica; la informacion que se genere debe
satisfacer cualidades de ufilidad, comprensibilidad, pertinencia, confiabilidad y comparabifidad para su
efectivo uso por parte de los inferesados.

3.5.1 Obligatoriedad de llevarla:

De las funciones establecidas por ef Articulo 51 de la Ley 675 de 2001 para el administrador que se
refieren, por una parte a "Convocar a fa asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y someter a
s aprobacién el inventario y balance general de las cuentas del ejercicio anterior...”, y por a ofra a
“Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las cuentas anuales, ... el balance
general de las cuentas del ejercicio anterior, los balances de prueba y su respectiva gjecucion
presupuestal’, fluye la obligatoriedad de flevar contabitidad.

El Estado incorpord en la normatividad relativa a las Unidades Inmobifiarias Cerradas, constituyéndofas
como personas juridicas sin énimo de hicro, de naturaleza civil, no contribuyentes de impuestos
nacionales, ni de Industria y Comercio, en refacion con las actividades propias de su objeto social.

Sin embargo, fa condicion de no contribuyente de impuestos no implica una exclusion al régimen
tributario, pues éste les fja obligaciones a través del articulo 364 de Estatuto Tributario y ef inciso
segundo del arficulo 2° del Decreto 2500 de 1986, normas mediante las cuales se remite el mansjo de la
contabifidad de las entidades sin animo de lucro al Titulo IV del Codigo de Comercio y
consecuentemente a su reglamentacion, dentro de fa cual se encuentra el Plan Unico de Cuentas para
Comerciantes que debe ser aplicado por todas las personas naturales o juridicas que estén obligadas a
flevar contabitidad y no tengan que cumplir un Plan de Cuentas especial, de conformidad con fo previsto
en ef Codigo de Comercio, como lo advierle el articulo 5° del Decrefo 2650 de 1993,

Al mismo tema relacionado con fa contabilidad de entidades sin animo de lucro se refirié el articufo 45 de
fa ley 190 de 1995 y tal obligatoriedad establece la aplicacion de principios o normas generalmente
aceptadas.

Se infiere de fo anterior que el marco juridico de la contabilidad de fa Propiedad Horizontal y fas
Unidades Inmobiliarias Cerradas se constituye por ef Titulo IV de! Libro Primero def Cédigo de Comercio,
los decretos 2649 y 2650 de 1993 con sus modificaciones y en lo pertinente, la ley 675 de 2001.

Teniendo que, como ya Se anotd, fa obligacion de llevar contabilidad surge en ef momento mismo del
nacimiento a la vida juridica del ente, resufta necesario puntualizar que, como ocurre con mucha
frecuencia, las empresas construcforas legalizan la constitucion de la copropiedad tempranamente y aun
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sin haber vendido la totalidad de las unidades que la componen, desde ef primer momento surge la
obligacion de erganizar en debida forma su contabilidad, para luego ser entregada a los copropietarios
en el momento en que ef avance del proyecto y las disposiciones legales asi fo indiquen.

3.5.2 Cémo debe llevarse:

Establecida la obligacién de llevar contabilidad, con ef propdsito de informar y rendir cuentas a los
usuarios sobre la administracion de fos recursos para atender los gastos propios de mantenimiento y
conservacion de la propiedad horizontal, procede, como ya se anotd, la aplicacion del Arictlo 2° del
Decreto 2649 de 1993, segiin el cual los entes econdmicos obligados a Nlevar contabilidad, lo haran
conforme a las reglas que ese Decrefo establece, con o cual, ademas, se garantiza que fa contabilidad
llevada de esa manera es oponible como prueba a favor de quien la prepara.

(...)
3.5.4 Libros y Papefes Contables:

En relacion con los libros y papeles de contabilidad que deben ser llevados y conservados por las
entidades de propiedad horizontal y las unidades inmobiliarias cerradas, tenemos que, al originarse
personas juridicas en fa constitucion de la propiedad horizontal y las unidades inmobiliarias cerradas,
éstas adquieren de inmediafo el caracler de ente econdmico, es decir, una actividad econdmica
organizada, definida e identificada de manera que se distingue de los copropiefarios que fas conforman.

Definida fa persona juridica como entidad sin animo de lucro, como se ha anolado, se fipifica la
obligatoriedad de llevar contabilidad al tenor de o establecido por ef articulo 45 de la ley 190 de 1995 y
364 del Estatuto Tributario, contabilidad que debera flevarse cefida al Titulo IV del Cédigo de Comercio
{Decreto 2500 de 1986).

Esta remision al Cdigo de Comercio determina que estas entidades deben cumplir las normas contables
para comerciantes y en tal razén deben utilizar el Plan Unico de Cuentas establecido por Decreto 2650
de 1993 y sus posteriores modificaciones. Igualmente por estar establecida la obligatoriedad de la
contabilidad, reteramos debe aplicarse el decreto 2649 de 1993, al tenor de su articulo segundo, sobre
ambito de aplicacion, por lo tanto, en fodos los libros v papeles de contabilidad de fa copropiedad se
deben observar las normas sobre la forma de llevarlos, prohibiciones, correccion de errores y
conservacion que se han establecido en el Titulo Ill, en especial los Arficufos 126, 128, 132, 134 y 135
del Decreto 2649 de 1993,

3.5.4.1 LIBROS:

En lo tocante a libros de contabilidad, de acuerdo con lo sefalado por ef Titulo Il del decreto 2649 de
1993, son obligatorios los libros necesarios para:

. Asentar en orden cronoldgico todas fas operaciones, en forma individual o por restmenes. Cuando este
libro se fleva por resimenes es necesario tener un auxiliar en que se discriminen las transacciones
individuales (articulo 125 numerales 1y 4a).
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. Establecer mensualmente resumen de las operaciones por cada cuenta, sus movimientos y saldos.

. Determinar la propiedad del ente, en el cual con base en la norma basica de caracteristicas y practicas
de cada actividad se debe registrar la identificacion de los copropietarios, con sus coeficientes de
propiedad (articulo 125 numeral 3y 51 de la ley 675 de 2001).

. Registro de! Inventario y Balance; en ef cual se debe transcribir el Inventario y Balance general que
permita conocer de manera clara y completa la situacion patrimonial del ente, af fenor de lo prescrifo en
el articulo 52 del Codigo de Comercio y desarrollado por las caracteristicas de la certificacion de los
Estados Financieros planteada por la ley 222 de 1995 y el arficulo 57 del decreto 2649 en lo relativo a
verificacion de afirmaciones implicitas y explicitas contenidas en los mencionados informes contables.

. Ellibro de actas, en el cual se incorporen con base en fa norma basica de Caracteristicas Practicas de
fa Actividad, las decisiones de la Asamblea General de Copropietarios, del Consejo de Administracién
cuando sea del caso y del Comité de Convivencia, con arreglo a las normas generales establecidas para
este libro (artfculo 125 numeral 5 y 131 del decreto 2649 de 1993, 47, 51 y 58 de la ley 675 de 2001).

Los anteriores libros, requieren registro en fa DIAN, difigencia que debe efectuarse como fo sefala ef
Articulo 126 def Decrefo 2649 de 1993, en tanto que los libros de actas deben ser registrados en la
autoridad territorial que ejerce inspeccion vigilancia y control sobre estas entidades en el domicilio de la
copropiedad con excepcion del auxiliar de transacciones individuales.

Ademas de los anteriores, son obligatorios los libros auxifiares necesarios para conccer los c6digos 0
series cifradas que identifiquen las cuentas utilizadas, los codigos o simbolos utilizados para describir las
transacciones y para conciliar los Estados Financieros Basicos con los preparados sobre otras bases
comprensivas.

Con fundamento en la norma bésica de Caracteristicas y Practicas de la actividad, es obligatorio un
registro auxiliar de presupuesto en el cual se debe asentar el prestupuesto de ingresos y egresos y su
gjecucion (articulo 38 y 51 de fa ley 675 de 2001).

Adicionalmente, los libros de contabilidad deben diligenciarse “a més tardar en ef mes siguiente a aquél
en ef cual las operaciones se hubieren realizado”, la conducta de esperar aprobaciones para realizar los
asientos en los libros, estaria lgjos de ajustarse a las disposiciones legales, impedirfa la realizacién de
algunas de las actividades propias del revisor fiscal, como es el caso de fa emision del dictamen,
teniendo en consideracion que, como se ha dicho, éste se emife sobre estados financieros certificados,
vale decir, sobre los cuales el representante legal y el contador (que debe ser contador publico) hayan
declarado que se han verificado previamente las afirmaciones contenidas en effos y que las mismas se
han tomado fielmente de los libros.

Ahora bien, de acuerdo con lo establecido en ef Paragrafo 1° del articulo 125 del Decreto 2649 de 1933
(adicionado por el articulo 2° def Decrefo 1878 de 2008), las entidades de naturaleza no comercial que
estén obligadas u opten por llevar confabilidad en los términos def articulo 1° del mismo decrefo y se
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ajusten a fas condiciones previstas, podran acogerse a la simplificacion de fas obligaciones contables allf
definidas, siempre y cuando tengan menos de diez trabajadores y sus activos totales sean inferiores a
quinientos salarios minimos legales mensuales. En este sentido, quienes cumplan las condiciones,
podran acogerse a la siguiente exigencia de libros de contabitidad:

1. Establecer mensualmente ef resumen de todas las operaciones por cada cuenta, sus movimientos
débito y crédito, y sus saldos.

2. Determinar la propiedad def ente, en el cual con base en la norma basica de caracteristicas y précticas
de cada actividad se debe registrar la identificacién de los copropietarios, con sus coeficienfes de
propiedad (articulo 125 numeral 3 del decreto 2649 de 1993 y 51 de la ley 675 de 2001).

3. Et libro de actas, en ef cual se incorporen con base en la norma bésica de Caracleristicas Practicas de
fa Actividad, fas decisiones de fa Asambiea General de Copropietarios, del Consejo de Administracion
cuando sea def caso y del Comité de Convivencia, con arreglo a las normas generales establecidas para
este fibro (articulo 125 numeral 5y 131 del decreto 2649 de 1993, 47, 51y 58 de ia ley 675 de 2001).

4. Conocer las transacciones individuales, cuando estas se registren en los libros de resumen en forma
global.

5. Conocer los cddigos o simbolos utilizados para describir las transacciones, con indicacién de las
adiciones, modificaciones, sustifuciones o cancelaciones que se hagan de unas y ofras.

6. Los libros auxiliares necesarios para entender los principales.
7. Cumplir fas exigencias de otras normas legales.

Los libros con los cuales se dé cumplimiento a los numerales 1, 2 y 3 de esta seccion, deberan flenar los
requisitos de registro y autenticacion previstos para cada tipo de entidad u organizacion, ante la
autoridad competente.

La misma disposicion afiadio un segundo parégrafo al articulo 125 del Decreto 2649 de 1993, en ef cual
se ordena que el libro de registro auxiliar de fransacciones individuales debera ser objefo de
reconocimfento y autenticacion por parte del contador piblico, bajo cuya responsabilidad se elaboran los
asientos y los estados financieros, y por el revisor fiscal cuando exista la obligacion de proveer el cargo.

Lo anterior en el enfendido de dar mayor garantia de que fos hechos econémicos regisirados en dichos
libros han sido verificados, examinados y cumplen con todos los requisitos legales que atafien a las
operaciones objeto de registro, de tal manera que rubricando los folios utilizados garantice la autenticidad
de los registros integrados en ellos, contribuyendo por este medio al incremento de la confianza,
fundamentando el otorgamiento de fe piblica en refacion con la informacion registrada.
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Esta afternativa no excluye que con fundamento en la norma béasica de Caracteristicas y Précticas de la
Actividad, es obligatorio un registro auxiliar de presupuesto en ef cual se debe asentar el presupuesto de
ingresos y egresos y su ejecucion (articulo 38 y 51 de la ley 675 de 2001).

En la aplicacién de esta norma debe entenderse por trabajador no solo a las personas vinculada por
contrato faboral de cualquier naturaleza, deben incluirse las personas que prestan sus servicios al ente
de propiedad horizontal, de manera continua, cualquiera sea la forma de coniratacion expresa o tacita,
por fanto quienes tienen contrafos de prestacion de servicios de tipo civil, forman parte de los
{rabajadores del ente”.

Ademas, sobre el tema de libros de contabilidad, me permito enviarle a su correo electrénico la
Orientacion Profesional No. 5 Libros.

En los términos anteriores se absuelve la consulta presentada, indicando que para hacerlo, este
organismo se cifio a la informacion presentada por la consultante y los efectos de este escrito son los
previstos por el articulo 25 del Cddigo Contencioso 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 ALONSO 4 BRES RODRIGUEZ
Presidente

Anexo: Treinta (30) folios: OrierlacioriProfesional No. § Libros. (Enviada por correo electrénicn)

Proyectd: Addana G.
Revis6 y aprobd: LACR
Revist y aprobn; GSC
Reviso y aprobé: GSA
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