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Tema ACTIVOS FIIOS — PROPIEDAD HORIZONTAL

El Consejo Téenico de la Contaduria Piblica {CTCP) en su carécter de Organismo de Normalizacién Técnica
de Normas de Contabilidad, de informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informacién, de acuerdo
con lo dispuesto en el Decreto Unico 2420 de 2015, modificado por los Decretos 2496 de 2015, 2131 y
2132 de 2016, en los cudles se faculta al CTCP para resolver las inquietudes que se formulen en desarrollo
de la adecvada aplicacién de los marcos técnicos normativos de las normas de informacién financiera y de
aseguramienio de la informacién, y el numeral 3° del Articulo 33 de la Ley 43 de 1990, que sefiala como
una de sus funciones el de servir de érgano asesor y consultor del Estado y de los particulares en todos los
aspectos  técnicos relacionados con el desarrollo y el ejercicio de la profesién, procede a dar respuesta a
una consulta en los siguientes términos,

RESUMEN
“En las copropiedades concurren un conjunto de bienes privados o de dominio particular, de uso comun,
esenciales o no esenciales, o de dominio de la copropiedad, desafectados o adquiridos por lo copropiedad.”

CONSULTA [TEXTUAL)

I!{- N )

El Centro Comercial en su proceso de implementacién de las Normas Internacionales, incluyo dentro de sus
activos fijos lo compra de unos Chillers, que son para uso del sistema de enfriomiento de los zonas privadas
del Centro Comercial, dada esta descripcién del activo, es correcto tenerlo dentro de los activos fijos, o es
necesaria la reexpresién de los Estados Financieros.
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CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del cardcter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado que su
misién no consiste en resolver problemas especificos que correspondan a un caso particular.

Acerca de lo pregunta planteada por la consuliante, el CTCP en su Orientacidén Técnica No. 15 -
Copropiedades de Uso Residencial o Mixto (Grupo 1, 2 y 3), manifiesta:

f!{.")

Bienes comunes

En las copropiedades concurren un conjunto de bienes privados o de dominio particular, de uso comun,
esenciales o no esenciales, o de dominio de la copropiedad, desafectados o adquiridos por la copropiedad.

Los bienes privados o de dominio particular o de uso comin, no deben ser reconocidos en los estados
financieros de la coprapiedad, por cuanto no tienen el cardcter de recursos disponibles pora ella, dado que
fa titularidad del dominio y el uso particular de que son objeto, estén en cabeza de cada uno de los
copropiefarios, més allé de que la copropiedad, a nombre de estos, tenga la responsabilidad por su
preservacion, mantenimiento y control.

Los bienes privados o de dominio particular, deberdn ser identificados en el reglamento de propiedad
horizontal y en los planos del edificio o conjunto. La propiedad sobre los bienes privados implica un derecho
de la copropiedad sobre los bienes comunes del edificio o conjunto, en propercién a los coeficientes de
copropiedad. En todo acto de disposicion, gravamen o embargo de un bien privado se entenderdn incluidos
estos bienes y no podré efectuarse estos actos en relacién con ellos, separadamente del bien de dominio
particular al que acceden.

Los bienes comunes, son partes del edificio o conjunto sometido of régimen de propiedad horizontal que
pertenecen en proindiviso a todos los propietarios de los bienes privados. Por su naturaleza o destinacién
permilen o facilitan la existencia, estobilidad, funcionamiento, conservacidn, seguridad, uso, goce o
explotacién de los bienes de dominio particular, son indivisibles, inalienables e inembargables en forma
separada de los bienes privados y no son objeto de impuesto alguno en forma separada de aquelios, deben
coincidir con lo sefialado en el proyecio de construccién aprobado y el reglamento de propiedad horizontal.
{Arts. 3%, 16,19 y 24 de la ley 675 de 2001). los bienes comunes se clasifican en bienes comunes
esenciales, bienes comunes no esenciales, bienes de uso exclusivo y bienes desafectados.

los bienes comunes esenciales son aquellos bienes que son indispensables para la existencia, estabilidad,
conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el uso y disfrute de los
bienes de dominio particular. los demds bienes que no cumplen los requisitos de los bienes comunes
esenciales se considerardn como bienes comunes no esenciales. Se reputan como bienes comunes esenciales,
el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de servicios publicos bdsicos, los
cimientos, lo estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las
instolaciones generales de servicios publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de cubierfas o
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Los bienes comunes esenciales no serdn reconocidos en los estados financieros de la copropiedad.

Los bienes comunes no esenciales, cuando hayan sido desafectados en los términos de lo ley, podrén ser
reconocidos en los estados financieros de la copropiedad, en caso contrario no serén reconocidos como
activos de la copropiedad.

Los bienes comunes de uso exclusivo son bienes comunes no necesarios para ef disfrute y goce de los bienes
de dominio particvlar, y en general, son aquellos cuyo uso comunal limitaria el libre goce y disfrute de un
bien privado, tales como terrazas, cubiertas, patios interiores y refiros, estos podrdn ser asignados de
manera exclusiva a los propietarios de los bienes privados que por su localizacién puedan disfrutarlos. Los
parqueaderos de visitantes, accesos y circulaciones y todos los zonas comunes que por su naturdleza o
destino son de uso y goce general, como salones comunales y dreas de recreacién y deporte, enire otros, no
podrdn ser objeio de uso exclusivo. Los parqueaderos destinados a los vehiculos de los propietarios del
edificio o conjunto podrdn ser objeto de asignacién al uso exclusivo de cada uno de los propietarios de
bienes privados de manera equitativa, siempre y cuando dicha asignacién no contrarie las normas
municipales y distritales en materia de urbanizacién y construccién. Los bienes comunes de uso exclusivo no
serdn reconocidos en los estados financieros de la copropiedad.

Los bienes comunes desafectados, son aquellos bienes comunes no esenciales que pason a ser de dominio de
la copropiedad mediante escritura piblica debidamente registrada, previa autorizacién de los auloridades
competentes y la aprobacién de la Asomblea de Propietarios con voto favorable del 70% de los coeficientes
de la copropiedad42. Estos bienes serdn reconocidos en los estados financieros de la copropiedad desde la
fecha en que se hayan transferido todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad, y se cumplan los
criferios para su reconocimiento como actives. En un proceso de desafectacion, los activos, los pasivos,
ingresos y gastos que se fransfieren a la copropiedad, generan cambios en el patrimonio en la fecha de
reconocimiento inicial y en los periodos futuros.

Los bienes comunes no esenciales que hayan sido adquiridos por la copropiedad con el producio de las
cuotas ordinarias o extraordinarias o con los excedentes de la copropiedad, serdn reconocidos como activos
de la copropiedad, siempre que pueda demosirarse que existe un proceso de desafeciacion en el que se
transfiera a la copropiedad los riesgos y beneficios inherentes a esios activos. En caso contrario los
desembolsos realizados serdn reconocidos como gastos en el estado de resuftados.

Para la contabilizacién de los bienes comunes no esenciales que sean desafectados se tendrdn en cuenta los
MTN que sean aplicables, esto es los principios para la contabilizacién de propiedades, planta y equipo,
propiedades de inversién, activos no corrienles manienidos para la venta, activos intangibles, entre otros,
que estdn contenidos en el anexo técnico de los decretos reglamentarios 2615 de 2014 (Grupo 1); 3022 de
2013 (Grupo 2] o 2706 de 2012 {Grupe 3] o en olras normas que los modifiquen, adicionen,
complementen o sustituyan.
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Asi mismo, el Cuadro No. 7, del mismo documento, establece los criterios para la contabilizacidn de bienes
comunes. Para efectos de consulta, esté disponible en lo pdgina  hitp://www.ctep gov.co/ , enlace
publicaciones - orientaciones técnicas.

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que para hacerlo, este organismo se <ifié a la
informacién presentada por el consuliante y los efectos de este escrito son los previstos por el articulo 28 de
la Ley 1755 de 2015, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en
ejercicio del derecho a formular consultas no serén de obligatorio cumplimiento o ejecucién.
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LUS HENRY MOYA MORENO
Copsejero — Consejo Tecnico de la Contaduria Piblica

Proyects: Edgar Hernando Maling Barahona
Consejero Ponente: Luis Henry Moya Moreno
Reviss y oprobé: Luis Henry Moya Moreno / Gabriel Gaitan Leén
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RESPUESTA COMUNICACION ENVIADA POR CORREO ELECTRONICO

INFO@MINCIT.GOV.CO

Bogota D.C., 18 de Diciembre del 2018

Para: dianaosma80@gmail.com

Diana Osma

Asunto: CONSULTA ACTIVOS FIJOS EN PROPIEDAD HORIZONTAL 2018-1062

Cordial Saludo:

1-2018-031584

2-2018-031255

Adjunto remito respuesta del CTCP a la consulta interpuesta por Usted,

Atentamente,

LUIS HENRY MOYA MORENO_cont

CONSEJERO

Anexos: 2018-1062.pdf

Proyectd: EDGAR HERNANDO MOLINA BARAHONA - CONT

Revisd:  GABRIEL GAITAN LEON
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