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TEMA. .ot ] Responsabilidad de la circularizacion de saldos de
clientes.

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica en su carécter de organismo gubemamental de normalizacion
técnica de normas contables, de informacion financiera y de aseguramiento de la informacion, atendiendo lo
dispuesto en el articulo 6 de la Ley 1314 de 2009 y en el Decreto 3567 de 2011, lamenta no responder la
referida consulta, en virtud a que en esta no se formulan interrogantes referidos al proceso de convergencia
previsto en el marco normativo anteriormente indicado, como se observa.

CONSULTA (TEXTUAL)

u »

CONSIDERACIONES Y RESPUESTAS

Dentro del propésito ya indicado, las respuestas del Consejo Técnico de la Contaduria Publica son de
caracter general y abstracto, dado que su mision no consiste en resolver problemas especificos que
correspondan a un caso particular.

Con relacién al tema objeto de consuita debemos indicar que el articulo 127 del Estatuto Tributario de
Impuestos ha establecido tanto el tratamiento tributario como el contable, cuando sefiala.

“Aspectos Contables'y Fiscales del Leasing

" A pattir de la expedicion de la Ley 223 de 1995, reforma tributaria, se modificé el régimen
contable para |os usuarios de leasing.Las normas contables y-fiscales fueron modificadas por [a
ley 223 de 1995, El resumen de la reforma, en lo concemiente a la contabilidad del locatario, es
el siguiente:
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FISCAL Y CONTABLEMENTE QUE SE ENTIENDE POR LEASING
FINANCIERO Y QUE POR LEASING OPERATIVO?

-La Ley No 863 de 29 de diciembre de 2003 derogé el parégrafo 3 del articulo 127-1 del Estatuto
tributario. Lo anterior significa que para efectos contables y tributatios todos los contratos de
leasing financiero hoy pueden ser tratados como arrendamiento operativo, sin limite de cuantia
con respecto al patrimonio de los usuarios.

Por su parte el Decreto 618 de 2004, regiamenté parcialmente el articuio 127- 1 del Estatuto
Tributario, en el siguiente sentido:

LEASING OPERATIVO. Unicamente procede el leasing operativo para aquellos contraios de
arrendamiento financierc o leasing de inmuebles, cuyo plazo sea igual o superior a 60 meses; de
magquinaria, equipo, muebles y enseres, cuyo plazo sea igual o superior a 38 meses; de
vehiculos de uso productivo v de equipo. de computacion, cuyo plazo sea igual o superior a 24
meses.

Los canones mensuales suscephbles de deduccion fiscal, no podran exceder el resultado de
dividir el valor del contrato, por el nimero de meses de duracién del m|smo ni el numero de
canones pueden exceder de 12 en el respectivo periodo fiscal.

En el afo de iniciacién o terminacién del contrato, los canones mensuales susceptibles de
deduceién en el respectivo periodo fiscal, no podrén exceder el nimero de meses transcurridos
entre 1a fecha de iniciacién y el 31 de diciembre, o los transcurridos entre el 1° de enero y la
fecha de terminacion del contrato. '

No podréan regirse por el numeral primero del articulo 127-1 del Estatuto Tributario, los contratos
de arrendamiento financiero de inmuebles en la parte que correspendan a terreno, cualguiera
que sea su plazo. Tampoco padran regirse por el numeral primero mencionado, los contratos de
"lsase hack", cualquiera que sea el activo fijo objeto de arrendamiento y el plazo de los mismos.

Para efectos fiscales y contables, la ley 223 de 1995 habia dividido los contratos de leasing
financiero (con opeién de adquisicion) en financieros y operativos, Esta diferenciacién nada tenia
que ver con la naturaleza juridica de la operacion, dado que siempre se estaba frente a un
contrato de leasing financiero; se referia especificamente al patrimonio del locatario y el tipo de
bien objeto del contrato. La ley fiscal daba a los contratos de leasing denominados por ella
“financieros", un tratamiento contable v fiscal similar al del contrato de crédito, al paso que a los
contratos de leasing financiero denominados por ella *operativos”, les daba un tratamiento
similar al del arrendamiento.

EXISTE ALGUN CASO ESPECIAL DE CONTRATOS DE LEASING
FINANCIERC QUE PARA EFECTOS FISCALES PUEDA.- SER
CONSIDERADO COMO LEASING OPERATIVO?

3i, aguellos vinculados a proyectos de infraestructura.

Si se trata de bienes vinculados a proyectos de infraestructura, se consideran como contratos
operativos para efectos contables y fiscales, los de leasing financiero que cumplan con las
siguientes condiciones: ;
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1.- Que versen sobre bienes destinados a proyectos de infraestructura en los sectores
energético, "de telecomunicaciones, de transporte, de saneamiento bdsico o de agua potable.

2.- Que la duracién del contrate de leasing sea igual o superior a doce afios. En caso de que los
proyectos de infraestructura, en los sectores antes sefialados, se desarrollen mediante contratos
de concesién, los de lsasing sobre bienes destinados a tales proyectos, se consideran
operativos siempre que sean a doce afios ¢ al término del respective contrato de concesion.

Este régimen es aplicéb1e a cualquier locatario y esté vigente para contratos de leasing que se
celebren hasta el ano 2007.

COMO SE CONTABILIZA EN LA COMPANIA DE LEASING UN CONTRATO
DE LEASING FINANCIERO?

El Ieasmg financiero considerado como tal para efectos fiscales y contables, se asimila a una
operacion de crédito tradicional. En consecuencia, la compan(a contabiliza el bien entregado en
leasing como un activo monetario, que no estd sujeto a ajustes por inflacion ni a depreciacién, en
la cuenta denominada "bienes dados en leasing”, por la sumatoria del valor presente de los
canones y la opcién de adquisicion.

Los canones, por su parte, deberan dividirse, para efectos contables, entre amortizacion y costo
financiero. La Compafiia de Financiamiento Comercial contabiliza en el balance la amortizacion
como un menor valor del activo dado en leasing y el coste financiero como un ingreso
apetracional.

Cuando e! locatario ejerce ta opcidn de adquisicion, con su valor se cancela el saldo pendiente
de amortizar del activa en la compafifa. En caso que el locatario no ejerza la opcion de
adquisicion, la compariia contabiliza su valor en la cuenta “bienes para colocar en contratos de
leasing”.

COMO SE CONTABILIZA EN LA COMPANIA DE LEASING UN CONTRATO
DE LEASING OPERATIVO?

El leasing operativo tiene el mismo tratamiento contable y fiscal del arrendamiento, en
consecuencia, la compafiia de leasing contabiliza los bienes entregados como activos no
monetarios. Estos activos estan sometidos a ajustes por inflacion.

La totalidad del canon del leasing operativo lo registra la compania de leasing como un ingreso
operacional.

COMO SE DEPRECIAN L.OS BIENES DADOS EN LEASING OPERATIVO?

Al ser considerados como activos no monetarios, su depreciacion se hace durante la vida atil del
bien, la cual varia dependiendo de su naturaleza. Para efectos de la depreciacidn, el articulo 134
del Estatuto Tributario permite manejar el sistema de Ilnea recta, el de reduccién de saldos o
cualquier ofro sistema de reconocido valor técnico.
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COMO CONTABILIZA EL LOCATARIO UN CONTRATO DE LEASING
FINANCIERO CONSIDERADO COMO TAL PARA EFECTOS CONTABLES Y
TRIBUTARIOS?

El bien se registra dentro de su balance como un active no monetario que debe ser ajustade por
infiacion v depreciado, de conformidad con la naturaleza del bien. Simultdneamente debe
contabilizar un pasivo por el mismo valor. El valor del activo y del pasivo debe ser igual al valor
presente de los canones y de la opcion de adquisicion pactada al iniciarse el contrato de leasing.

Los cénones seran divididos en amortizacidn y costo financiero. La amortizacién constituira un
menor valor del pasivo registrado y la parte correspondiente al costo financiero serd un gasto
financiero deducible del impuesto de renta. -

En el momento de ejercer la opceidn de adquisicion, con su valor deberd cancelarse el pasivo
registrado, para io cual es permitido efectuar los ajustes que sean necesarios.

COMO CONTABILIZA EL LOCATARIO UN CONTRATO DE LEASING
FINANCIERO QUE SE CONSIDERA COMO OPERATIVO PARA EFECTOS
CONTABLES Y TRIBUTARIOS?

Et bien tomado en leasing no se registra dentro del balance de locatario.

El locatario contabiliza la totafidad de los cdnones como un gasto deducible del impuesto de
renta. .

En caso de que el locatario ejerza la opcidn de adquisicidn, procedera a contabilizar €l bien en
sus estados financieros como un aclive, por el valor de ia opcidn.

COMO CONTABILIZA EL ARRENDATARIO UN CONTRATO DE LEASING
OPERATIVO?

El arrendatario contabiliza un contrato de leasing operativo como cualquier contrato de
arrendamiento. El activo no se registra en su balance y el canon se registra en el estado de
pérdidas y ganancias como un gasto deducible del impuesto de renta.

LOS CANONES DE LOS CONTRATOS DE LEASING FINANCIERO Y
OPERATIVO CAUSAN IVA?

Los canones en los contratos de leasing financiero, se encuentran exentos dei pago de IVA.

~ En los contratos de leasing operativo que versen sobre bienes inmuebles, tampoco se genera el
VA, Si se trata de bienes muebles, los canones estdn gravados con el IVA a la tarifa vigente,
calculado conforme a lo establecido en el articulo 19 del Decreto 570 de 1984,
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QUIEN PAGA EL IVA SOBRE LOS BIENES ADQUIRIDOS PARA DAR EN
LEASING FINANCIERO Y QUIEN LO PUEDE DESCONTAR?

El iVA liquidado en la adquisicién o nacionalizacién de activos fijos objeto de un contrato de
leasing financiero, puede ser cancelado por el locatario o por la compafiia de leasing, aungue es
el locatario quien, en dltimas, asume el costo del mismo. Si el IVA es cancelado por la compania
de leasing, debe registrarlo como mayor valor del bien dado en leasing; si fue cancelado por el
locatario total o parcialmente, la leasing debe registrar el valor total del bien como un activo dado
en leasing, disminuido en la parte del impuesto sobre las ventas que haya sido cancelada por el
locatario. :

El IVA solo puede ser descontado por el locatario del contrato, por expresa disposicion legal.

QUIEN PAGA EL IVA SOBRE LOS BIENES ADQUIRIDOS PARA DAR EN
LEASING OPERATIVO Y QUIEN LO PUEDE DESCONTAR?

2

El IVA pagado en la adquisicién o nacionalizacién de activos fijos para entregar en leasing
operativo, debe ser cancelado por las compafias de leasing, aungue se puede pactar lo
contrario. El Estatuto Tributario faculta al comprador para descontarlo, en el afio en que se
realice la respectiva adquisicién o nacionalizacion.

Por consiguiente, la compafiia de leasing puede descontar el [VA pagado por la adquisicidn de
activos que entrega en leasing operativo del impuesto de renta y complementarios en el afio en
que se realice la respectiva adquisicion o nacionalizacién. Este descuento opera para los activos
fijos preductores de renta y para equipos de cémputo. Para vehiculos automotores y sus partes,
solo habra ugar al descuento si son adquiridos o nacionalizados por personas juridicas cuya
actividad exclusiva sea darlos en alquiler. Si el bien objeto del IVA descontado es enajenado
antes de haber transcurride su vida Gtil, debe devolverse proporcionalmente lo que se desconto.

QUE TRATAMIENTO FISCAL TIENE EL IVA DE IMPORTACIONES DE
MAQUINARIA INDUSTRIAL NO PRODUCIDA EN EL PAIS?

De conformidad con fo previsto en la ley 863 de 2003, existe una excepcion en el pago def VA
para las importaciones de maquinaria industrial que no se produzcan en el pais, para la
transformacion de materiis primas por parie de usuarios altamente exportadores y empresas
sometidas a la ley 550 de 1999; dicha norma, acepta que la excepcién se aplique también
cuando los bienes impartados se adquieran a través de contratos de {easing.

EXISTE ALGUNA DEDUCCION FISCAL ESPECIAL PARA ACTIVOS FIJOS
REALES PRODUCTIVOS QUE SE ADQUIERAN A TRAVES DEL SISTEMA
LEASING?

8i. El articulo 158 — 3 del Estatuto Tributario establece que se puede deducir el 30% del valor de
las inversiones en activos fijos reales productivos adquiridos durante los afios 2004 a 2007 bajo
la modalidad de leasing financiero "con opcion irrevocable” de adquisicion, ésta norma
aplicable a partir del 1° de enero de 2004, ‘

-+
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PARA EFECTOS FISCALES QUE SE DEBE ENTENDER COMO ACTIVO
REAL PRODUCTIVO?

De acuerdo con lo previsto en el Decreto 1014 de 2004, para efectos de la deduccién’especial
del 30%, se entiende como activos fijos reales productivos, los bienes que se adquieren para
formar parte del patrimonio, participan de manera directa y permanente en la actividad
productora de renta del contribuyente y se deprecian fiscaimente.

sQUE TRATAMIENTO FISCAL TIENE EL IVA PAGADO RESPECTO DE
LAS INVERSIONES EN ACTIVOS FIJOS REALES PRODUCTIVOS?

El Decreto 1014 de 2004, en su articulo 2°, establece que el contribuyente que solicite la
deduccion del impuesto sobre las ventas pagado en la adquisicion de activos fijos reales
productivos podra optar por descontarlo en el impuesto sobre las ventas, realizar descuento
tributario de! impuesto sobre la renta, o tomarlo como parte del costo de adquisicién del activo,
segun el caso.

El IVA pagado en la adquisicidn 0 inﬁponaci()n de maquinaria se tratara en la forma prevista en
los articulos 258-2 y 485-2 del Estatuto Tributario, y no hace parte del valor del respectivo bien
para efectos de la deduccitn especiai del 30%.

Cuando se trate de la adquisicién o importacion de otros activos fijos reales productivos
diferentes a los sefialados en la normativa, el valor base para establecer la deduccion del 30%
sera el costo de adquisicion mas el impuesto sobre las ventas pagado.

LOS CONTRA"I'OS DE LEASING ESTAN GRAVADOS CON IMPUESTO DE
TIMBRE? QUIEN LO DEBE PAGAR?

Cuando la sumatoria de los canones pactados durante el plazo de un contrato de leasing exceda
de $ 60.142.000 para el ano 2005 (cifra que se ajusta anualmente por IPC), el contrato estara
sujeto al pago del impuesto de timbre a la tasa del uno punto cinco por ciento (1,5%]). El monto
sobre el cual se aplica este porcentaje no incluye ef valor residual por el cual se puede ejercer la
opcidn de adquisicion, sino, como ya se indico, la sumatoria de los canones.

En caso de que el valor del contrato no sea cuantificable por haberse pactado un canon
determinable en la fecha de cada pago, el impuesto de timbre se liquidara a la tarifa del uno
punto cinco por ciento (1,5%) sobre cada canon pagado. Se debe tener en cuenta que la hase
para determinar el impuesto de timbre no incluye el IVA.

Cada vez que se efecte un ajuste al canon de arrendamiento, se debe hacer el ajuste
correspondiente sobre la cuantia del impuesto.

El impuesto de timbre que se genere con la celebracion de confratos de leasing y los ajustes a
que haya lugar, debe ser cancelado por los locatarios o arrendatarios, salvo que las partes
acuerden algo diferente.
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EN LOS CONTRATOS DE LEASING INMOBILIARIO, CUAL ES LA BASE
PARA DETERMINAR LOS DERECHOS NOTARIALES Y DE REGISTRO?

Segun lo establecido por el Decreto 1681 de 1996, los derechos notariales para -elevar a
escritura publica un contrato de leasing inmobiliario se liquidan sobre ia suma total de los
canones estipulados en el mismo.

En el caso de que & locatario ejeiza la opcidn de adquisicidn, los derechos notariales se liquidan
sobre el valor por el cual se esta adquiriendo el bien a titulo de leasing.

Los derechos de registro de los contratos de leasing generalmente se liquidan tomando como
base el total de los canones pactados. En cuanto a los derechos por el registro de la
transferencia del dominio al locatario cuando este ejerce opcion de adquisicion, se liquidan
tomando come base el valor de dicha opcidn, independientemente de que el contrato de leasing
conste o no en escritura piblica, y se haya o no registrado”

Sea lo primero indicar que apoyados en el MANUAL JURIDICO DEL LEASING ~ ACTUALIZADO EN 2010,
emitido por la Federacion de Compafias de Leasing, se requiere el entendimiento del negocio de leasing
habitacional, en los siguientes términos.

‘De acuerdo con el arficulo 2 del Decreto 1787 de 2004 existen dos modalidades de leasing
habitacional: la destinada a vivienda familiar, donde ‘una entidad autorizada enfrega a un
locatario fa tenencia de un inmueble para destinario exclusivamente al uso habitacional y goce
de su nucleo familiar, a cambio del pago de un canon peribdico, durante un plazo convenido, a
cuyo vencimiento el bien se restituye a su propietario o se transfiere al locatario, si este tltimo
decide efercer una opcién de adquisicion pactada a su favor y paga su valor.”

Por ofro fado, segtn el articulo 3 del Decreto 1787 de 2004, el leasing habitacional destinado a
vivienda no familiar es aquel donde "una parte denominada entidad autorizada enirega a un
focatario ia tenencia de una vivienda, a cambio del pago de un canon peribdico, durante un
plazo convenido, a cuyo vencimiento ef bien se restituye a su propietario o se transfiere al
focatario, si este tltimo decide efercer una opcion de adquisicion pactada a su favor y paga su
valor."(Subrayado fuera del texto)

Cuando el referido documento, a fondo aborda el analisis del leasing habitacional, encontramos derroteros
basicos que resuelven su consulta en la que no se encuentra suficiente ilustracion que nos permita
proporcionar orientacion distinta de la presente.

“(...) CAPITULO V1. EL LEASING HABITACIONAL
 79. ;Existe alguna diferencia entre el leasing habitacional y el leasing financiero en general, en
materia de propiedad def bien durante €l plazo def contrato?

No. El bien inmueble enfregado en leasing habitacional debera ser de propiedad de la entidad
autorizada durante ef término del conirato, derecho de dominio que conservara hasta tanto e
focatario eferza fa opcidn de adquisicion y pague su valor,
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80. ; Qué modalidades de leasing habitacional existen?

Et Decreto 1787 de 2004 autoriza. dos modalidades de leasing habitacional: aquel realizado
sobre una vivienda familiar para que ef locatario la destine exclusivamente a su uso habitacionaf
y goce de su nucleo familiar, y aquel destinadp a la adquisicion de una vivienda no familiar.

81. ;Cudles son las reglas aplicables af leasing habitacional destinado a vivienda familiar?

De acuerdo con fo previsto en el Decreto 1787 de 2004, en fos contratos de leasing habftacronai
destinado a vivienda familiar se deben aplicar fas siguientes reglas:

1. El locatario deberé habitar el inmueble enfregado en leasing destinado a la adquisicion de
vivienda familiar.

2. Los contratos de leasing habitacional deben contemplar una opcion de adquisicion a favor del
locatario.

3. Los limites al costo financiero atenderan los mismos principios aplicables a los créditos
individuales de vivienda que se establecen en la Ley 546 de 1999, y asi debera expresarse en el
contrato.

4. £l valor de ejercicio de fa opcion de adquisicion no podra ser superior af 30% del valor
comercial del bien, en pesos o en unidades de valor real UVR, al momento de la celebracidn del
contrato de leasing habitacional. Este limite no operard cuando se frate de operaciones de
leasing habitacional cuya finalidad sea lograr acuerdos de cartera o de normalizacion de creditos
de vivienda.

5. Ef locatario podra ceder el contrato de leasing habitacional mediante autorizacion expresa y
escrita de la entidad aufor izada, la cual antes de su oforgamiento deberd haber estudiado af
futuro locatario con el fin de determinar su capacidad para el cumplimiento de fas obfigaciones
del contrato.

6. La entidad autorizada podrd ceder el contrato de leasing habitacional a ofra entrdad
autorizada para la realizacion de este tipo de operacién, sin necesidad de aceptacion def
locatario.

En este caso, ia entidad autorizada informara por escrito al locatario el nombre de la entidad a fa
cual se ha cedido el contrato y fa fecha a partir de la cual fa cesion se hizo efectiva.

7. El locatario podra ceder a un tercero su derecho a ejercer fa opcion de adquisicion, la cua
solo producira efectos hasta tanto sea aceptada por la enfidad autorizada.

8. La entidad autorizada podra exigir al locatario las garantias que a su juicio considere
necesarias para garantizar el cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato. Di chas
garantias tendrén los mismos efecfos de una clausula penal.

9. Los coniratos de leasing habitacional podran pactarse en moneda legal 0 en unidades de
valor real UVR. .

10. Los contratos de leasing habitacional deberan celebrarse por escrifo.

11. Al inicio del contrato la entidad autorizada deberé entregar af locataro el bien inmueble libr
de gravamenes y a paz y saivo por concepto de impuestos, servicios pablicos y administracio
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Adicionéimente para esta modalidad son de obligatorio cumplimiento fas reglas previstas en los
articulos 11, 12, 13, y 17 numerales 2, 3, 6, 7, 8, 9, 10 y paragrafo de la Ley 546 de 1998, y los
literales b y ¢ del articulo 1° def Decreto 145 de 2000, que en lineas generales establecen:

1. Los flujos derivados de fos contratos de leasing habitacional podran ser objeto de procesos de
titularizacion.

2. Debe tener una tasa de interés remuneraforia, calculada sobre la UVR, que se cobraré en
forma vencida y no podré capitalizarse. Dicha tasa de inferés sera fija durante toda la vigencia
del contrato, a menos que las partes acuerden una reduccion de la misma, y debera expresarse
tnica y exclusivamente en términos de tasa anual efectiva.

3. Tener un plazo comprendido entre cinco (5) afios como minimo y treinta (30) afios como
maximo. .

4. Los sistemas de amortizacion ftendran que ser expresamenfe aprobados por Ia
Superintendencia Financiera.

5. Podré prepagarse total 0 parcialmente en cualquier momento sin penalidad alguna. En caso
de prepagos parciales, el deudor tendra derecho a elegir si ef monfo abonado disminuye el valor
de la cuola o ef plazo de la obligacion.

6. Para su oforgamiento es necesario obfener y analizar la informacion referente al respectivo
focatario y ef inmueble, con base en una metodologia técnicamente idonea que permita
proyectar fa evolucion previsible, tanfo del precio del inmuebfe como de los ingresos def
{ocatario, de manera que, razonablements, pueda concluirse que el contrato durante toda su
vida podra ser puntualimente atendido.

7. Estar asegurados conira los riesgos de incendio y terremoto.

8. Podra financiarse hasta el setenta por ciento (70%) del valor def inmueble. Dicho valor sera el
precio de compra o el de un avaltio practicado denfro de los seis (6) meses anferiores a la
realizacion del contrato. Cuando se trate de vivienda de interés social podra financiarse hasta el
ochenta por ciento (80%) del valor del inmueble.

9. £t primer canon no podra representar mas del ireinta por ciento (30%) de los ingresos
familiares.

10. Los inmuebles financiados deberén estar asequrados contra los riesgos de incendio y
ferremoto.

82. ;Cuales son las regias aplicables a las dos modalidades de leasing habitacional (familiar y
no familiar)?

" Aclarando que para la modalidad de leasing habitacional de vivienda no familiar no existen unas
reglas particulares que se deban cumplir, fal y como sucede en la modalidad de vivienda
familiar, el Decreto 1787 de 2004 establece unas reglas aplicables & ambas modalidades de
leasing habitacional (famifiar y no famifiar), que son las siguientes:

1. El bien inmueble entregado en leasing habitacional debera ser de propiedad de fa entidad
autorizada durante el término def confrato. La propiedad sofo se transferira al locatario cuan do
ejerza la opcién de adquisicion, pague su valor y se cumplan las normas aplicables sobre
fradicion de la propiedad.

2. Se permite la posibilidad de que varias entldades autorizadas enlreguen en leasing
conjuntamente inmuebles de propiedad comtn mediante la modalidad de leasing habitacional
sindicado.
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3. Las partes podran acordar el ejercicio de fa opcién de adquisicion anticipadarnente, en cuyo
caso deberan estipular en el contrato las condiciones a que estaria stjjefo dicho gjercicio.

4. Es obligatorio contar con un seqguro contra incendio y terremoto cuya cobertura ampare el
bien inmueble; no obstante, de manera opcional, el locatario podra tomar un seguro de vida en
los términos que se acuerden con fas enfidades auforizadas.

5. Las entidades autorizadas deberdn suministrar anualmente, durante el primer mes de cada
afio calendario, informacion suficiente y de facil comprension para fos locatarios, respecto de las
condiciones de sus operaciones de leasing habitacional, la cual debe contener al menos lo
sigtifente:

a. Una proyeccion de los canones a pagar en el afio que comienza.

b. La discriminacion de fos montos imputados al precio del bien, ef costo financiero y los seguros
pagados por el locatario en el afo inmediatamente anterior.

6. Los contratos de leasing habitacional no requieren elevarse a escritura publica. Sdlo sera
necesaria la escritura pablica cuando se efectite la transferencia del dominio del inmueble a
titulo de feasing habitacional, una vez se ejerza la opcion de adquisicion y se pague su valor.

83. ;Para el leasing habitacional existen reglas especiales en materia de costos financieros
maximos?

Si, para la modalidad de leasing habitacional realizado sobre una vivienda familiar, la Junta
Directiva del Banco de la Republica, mediante Resolucion Externa No 8 del 18 de agosto de
2006, establecid que seran aplicables las tasas maximas de interés remuneratorio de los
créditos destinados a la financiacion de vivienda y de los créditos destinados a fa financiacion de
vivienda de interés social, las cuales fueron establecidas en la mencionada resolucion.

84. ;En el evento de que en un contrato de leasing habitacional se hagan pagos distintos a los
canones ordinarios, c6mo se deben reflejar dichos pagos en ef contrato?

Dichos pagos se deberan imputar al contrato de la siguiente forma, a efeccion def locatario:
1. Un menor valor de los canones.

2. Una reduccién def plazo del contrato.

3. Un menor valor de fa opcion de adquisicion.

Dichos _pagos’ extraordinarios se podran realizar al inicio del contrato o’en cualquier momento
durante la ejecucion del mismo. Para la modalidad de vivienda no famifiar, no se establete una
regla determinada para la aplicacion de los paqos extraordinarios. Deberd regularse
contractualmente entre las partes.

85. ¢En los contratos de leasing habitacional se puede estipular el ejercicio anticipado de la
opcion de adquisicion?

Si, las partes pueden acordar el gjercicio de Ja opcidn de adquisicion anticipadamente, en ctyo

caso deberan definir, en el texto def contrato y de comiin acuerdo, las condiciones a que estaré
sujeto dicho efercicio. En la modalidad de leasing hahitacional destinado a vivienda familiar el
ejercicio anticipado de fa opcion de adguisicidn no puede ser sancionado. Por disposicion de |
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Ley 546 de 1999 la modalidad de leasing habitacional familiar podra prepagarse fotal o
parcialmente en cualquier momento sin penalidad afguna.

86. ¢ En materia de seguros qué se aplica en los contrafos de leasing habitacionai?

El contrato de leasing habitacional tendra como minimo los siguientes seguros..

1. Sequro contra incendio y ferrernoto que ampare el bien inmueble.

2. Opcionalmente el locatario podra tomar un seguro de vida en los términos acordados con la
_enfidad arrendadora, la que deberé informar suficientemente al locatario, al momento de la

celebracion del contrato de leasing habitacional, el alcance de la cobertura y las consecuencias

en el evento de no tomar el amparo. El locatario podré fomar los seguros a que haya lugar,

directamente, con las compaiiias de seguros legalmente establecidas en Colombia de su

eleccion.

87. ¢ Cuales son los efectos tributarios del leasing habitacional?

De acuerdo con lo prevista en ef Decreto 779 de 2003, en aplicacion de lo establecido en el
literal n) del numeral 1° def articulo 7 del Estatuto Organico del Sistema Financiero, €l leasing
que tenga por objeto un bien inmueble destinado a vivienda seré& considerado para efectos
fributarios como un leasing operativo o arrendamiento sin opcion de compra para el locatario. En
consecuencia, el locatario en su declaracion de renta podra deducir la parte correspondiente af
costo financiero que haya pagado durante el respectivo afio, hasta el monto anual méximo
consagrado en el articulo 119 del Estatuto Tributario. Igualmente, los asalariados que hayan
obtenido ingresos eri el afio inmediatamente anterior, provenientes de la relacion laborat o fegaf
y reglamentaria en el monto seitalado en el inciso tercero del articulo 387 del Estatuto Tributario,
podran optar por disminuir fa base mensual de refencion en fa fuente, con el valor efectivamente
pagado por el trabajador en el afio inmediatamente anterior por concepto de costo financiero, en
virtud de un contrato de leasing que tenga por objeto un bien inmueble destinado a su vivienda.

En ningtin caso se podran solicitar en forma concurrente fos beneficios fiscales previstos para
los pagos efectuados por infereses y/o correccion monefaria en virtud de préstamos para
adquisicion de vivienda def trabajador y fos pagos efectuados por correccion monetaria o costo
financiero en virtud de un contrato de leasing habitacional.

88. ;Los contratos de leasing habitacional deben pagar impuesto de timbre?

En los contratos de leasing habitacional el impuesto de timbre solo se causara si, vencido ef
término de vigencia pactado en el contrato, el focatario no hiciere uso de fa opcidn de
adquisicion para los casos en que el contrato haya sido celebrado antes del afto 2010. En tal
evento el impuesto se liquidara sobre el valor total de los cénones pagados y/o causados hasta
el momento del vencimiento del confrato. Es importante recordar que los confrafos de leasing
habitacional que se celebren a partir del aito 2010 no causaran impuesto da timbre.

89. Modalidades y efectos de la terminacion del leasing habitacional deslinado a vivienda
familiar
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El Decreto 1787 de 2004 establece varias formas por las que se puede dar la terminacion del
confrato de leasing habitacional destinado a vivienda familiar, asignando para cada una
diferentes efectos. Veamos:

1. Cuando el locatario ejerce la opcién de adquisicion al final def contrato: en estos casos el
focatario debera pagar el valor del ejercicio de fa opcion pactada al inicio del conirato y quedan

a st cargo los gastos correspondientes a la escrifuracion y registro def inmueble.

2. Si el locatario no decide ejercer ja opcion pactada; procede la devolucion def canon inicial y
los saldos amortizados af precio de la opcion asi:

Ef valor a devolver es el resultado de tomar el valor del inmueble y restarle lo siguiente: costos
de enajenacién o nueva colocacion def inmueble menos valor de la opcion pactada.

3. Cuando hay incumplimiento def focatario: procede la devolucion del canon inicial y fos saldos
amortizados al precio de fa opcién asi: Suma a devolver: es el resultado de restar af valor del
inmueble las siquientes sumas:

a. Costos y gastos derivados del incumplimiento del contrato.

b. Costo financiero generado y no pagado por el locatario.

¢. Garantias de incumplimiento pactadas a favor de la entidad.,

d. Compenente de capifal de los canones pactados no amortizados.

e. Valor del ejercicio de la opcion pactada.

En esta hipctesis, con el fin de proteger a los locatarios, la entidad autorizada podré dar
aplicacion a fa ferminacion unilateral después de 90 dias contados a parlir de la cesacion de
pagos.

4. Mutuo acuerdo; procede la devolucion de! canon inicial y los saidos amortizados al precio de
fa opeion asi:

Suma a devolver: es ef resultado de restar al valor del inmueble lo siguiente:

a. Costos y gastos generados a la entidad por la terminacion anticipada.

b. Componente de capital no amortizado.
¢. Valor def gjercicio de la opcitn pactada.

()

Por todo lo anterior se requiere que el consultante ubique la operacién objeto de su consuita, teniendo en
cuenta la naturaleza y estipulaciones contractuales del contrato de leasing, a efectos de establecer el
fratamiento contable del valor pagado en forma anticipada, sin perder de vista el principio de Esencia sobre
forma previsto en e! articulo 11 del decreto 2649 de 1993 y el propio paragrafo de la ley 1314 de 2009, cuando
sefiala “Los recursos y hechos econbmicos deben ser reconocidos y revelados de acuerdo con su esencia o
realidad econdmica y no tnicamente en su forma legal,

Cuando en virfud de una norma superior, los hechos econémicos no puedan ser reconacidos de acuerdo con
su esencia, en nolas a los estados financieros se debe indicar el efecto ocasionado por ef cumplimiento de
aquella disposicion sobre la situacion financiera y fos resultados def ejercicio.”.

~ En este sentido !a realidad del negocio anunciado, bien podria corresponder a ia amortizacion del saldo de
capital a la fecha en que se prepaga la obligacion propia de un contrato de tracto sucesivo, en tal virtud dicho
saldo a capital seré el valor de la opcion de compra a la fecha en que se hizo la anunciada cancelacion, bajo
el entendido én que la opcion de compra del 1% del valor del inmueble solo se hace efectiva habiéndos
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causado el termino del contrato, pero como no ocurre asi, la obligacién se extingue anticipadamente por el
capital no amortizado restando 48 canones no causados, valor que conslituye costo para el locatario que
adquiere el bien, sin perjuicio de atender los preceptos del articulo 64 del decreto 2649 de 1993.

En los términos anteriores se absuelve la consulta presentada, indicando que para hacerlo, este organismo
se ¢ifio a la informacion presentada por el consultante y los efectos de este escrito son los previstos por el
articulo 25 del Cédigo Contencioso Administrativo, su contenido no compromete la responsabilidad de este
organismo, no tiene fuerza vinculante, no constituye acto administrativo y contra el no procede recurso
alguno.

Cordialmente,

LUIS ALON RES, RODRIGUEZ

Presidente

Proyecto: Adridea’G.
Revist y aprobt: LACR/GSE/GSADSP
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