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JULIO LEONARDO CASTILLO
Leonardocastillo396@hotmail.com

Asunto: Consulta 1-2019-007425

Fea e Ri: ‘ B 12 de I\/Iaz d 19 -

Entidad de Origen: Consejo Tecnico de la Contaduria Publica

N° de Radicacion CTCP; 2019-256-CONSULTA

Codigo referencia: 0-2-960

Tema: ADMINISTRADOR — PROPIEDAD HORIZONTAL

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo de Normalizacion
Tecnica de Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento de la Informacion,
de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto Unico 2420 de 2015, modificado por los Decretos 2496 de
2015, 2101, 2131, 2132 de 2016, 2170 de 2017 y 2483 de 2018, en los cuales se faculta al CTCP para resolver
las inguietudes que se formulen en desarrollo de la adecuada aplicacion de los marcos técnicos
normativos de las normas de informacion financiera y de aseguramiento de la informacion, vy el numeral
3° del Articulo 33 de la Ley 43 de 1990, que senala como una de sus funciones el de servir de drgano
asesor y consultor del Estado y de los particulares en todos los aspectos tecnicos relacionados con el
desarrollo y el ejercicio de la profesion, procede a dar respuesta a una consulta en los siguientes
términos.

RESUMEN
“.es funcion del administrador el Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del
edificio o conjunto”

CONSULTA (TEXTUAL)

En una propledad horizontal donde de acuerdo a la ley 675 art 52 el primer administrador es
usualmente la constructora (administrador inicial), quien administrara y gestionara la personeria juridica
de la propiedad horizontal.

el mismo articulo 52 de la ley 675, aclara que una vez se hallan entregado el 51% del area construida la
asamblea general nombrard un administrador definitivo a el cual el administrador inicial podra entregar
la administracion.
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Consulta

Si el administrador inicial comienza en el mes de enero y entrega la administracion en el mes de octubre
al administrador definitivo, como deberia el administrador definitivo el informe contable a la asamblea
de copropietarios

1 entrega informacion de los dos o tres meses que administro haclendo referencia a lo revivido del
administrador provisional.

2 Fusiona la informacion presentada por parte del administrador provisional y el definitivo

3 Puede realizar un nuevo informe de todo el ano, aunque este no coincida con la informacion entregada
por el administrador inicial y certificada por contador publico (...)"

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del caracter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado
que su mision no consiste en resolver problemas especificos que correspondan a un caso particular.
Ademas de lo anterior, el alcance de los conceptos emitidos por este Consejo se circunscribe
exclusivamente a aspectos relacionados con la aplicacion de las normas de contabilidad, informacion
financiera y aseguramiento de la informacion.

En primer término, debemos aclarar que habiéndose emitido los decretos que ponen en vigencia los
estandares de informacion financiera en Colombia, el tratamiento contable debe efectuarse teniendo
en cuenta el marco técnico normativo que le corresponda a la entidad. Como no se indica en la consulta
el grupo al que pertenece el consultante, este concepto se elabora teniendo como referente el Marco
Tecnico Normativo correspondiente al Grupo 2, contenido en el Decreto Unico 2420 de 2015 ¥ Sus
modificaciones, es decir, la NIIF para PYMES.

El articulo 52 de la Ley 675 de 2001 establece lo siguiente:

Articulo 52, Administracion provisional. Mientras el drgano competente no elija al administrador del edificio
o confunto, ejercera como tal el propietario inicial, quien podra contratar con un tercero tal gestion.

No obstante lo indicado en este articulo, una vez se haya construido y enajenado un numero de bienes
privados que representen por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes de
copropiedad, cesara la gestion del propietario inicial como administrador provisional,

Cumplida la condicion a que se ha hecho referencia, el propietario inicial debera informarlo por escrito a
todos los propietarios del edificio o conjunto, para que la asamblea se reldna y proceda a nombrar el
administrador, dentro de los veinte (20) dias hdbiles siguientes. De no hacerlo el propietario inicial nombrard
al administrador definitivo.

Teniendo en cuenta lo anterior las situaciones presentadas serian las siguientes:

Situacion 1. No se ha creado una persona juridica en los terminos de la Ley 675 de 2001. El
administrador inicial debera presentar informacion financiera a los copropietarios durante el
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tiempo en el que ejercié como administrador provisional (desde el momento en que asume la
administracion, hasta que haya construido y enajenado por los menos el 51% de los
coeficientes de copropiedad y entregue la administracion al nuevo administrador definitivo.
Debido que no se trata de una entidad separada o constituida para tal fin, la informacion
financiera no se elaborara con los mismos requisitos formales establecidos en la Ley 222 de
1995 y el Codigo de Comercio, debido que la informacion financiera entregada a los
copropietarios estara incluida en los libros de contabilidad del administrador provisional, pero
constituiran una parte de la misma.

Debido a lo anterior, la informacion financiera no se realizara como un juego de estados
financieros, sino como una informacion financiera segmentada que incluya la gestién
desarrollada durante dicho periodo, cumpliendo las normas de contabilidad y de informacién
financiera aplicables.

Una vez la administracion definitiva asume la contabilidad de la copropiedad (y se realiza la
creacion de la persona juridica para ese proposito) desde su creacion, debe incorporar los
saldos de efectivo, cuentas por cobrar o cuentas por pagar recibidas de parte del
administrador provisional anterior (en caso que esto ocurra); de tal manera que cuando la
nueva entidad (copropiedad) presente informacion financiera a los copropietarios, incluya los
ingresos y gastos desde su creacion, mas los saldos de los activos y pasivos mantenidos a la
fecha de corte.

También podria ser util incorporar a modo de revelaciones (notas a los estados financieros)
informacion entregada por el administrador provisional anterior, con el objetivo de informar a
los copropietarios la situacion financiera recibida de los anteriores administradores.

La decision anterior se basa en gue la informacion financiera iniciara desde la creacion legal
de la entidad y no antes, y que las transacciones anteriores a su creacion, no deberian ser
incorporadas en la nueva entidad.

Situacion 2. Desde el inicio de la inscripcion del Régimen de propiedad Horizontal de la
edificacion, también se crea la persona juridica, en este caso la administracion provisional
corresponde a la constructora o a un tercero designado el cual llevara la contabilidad bajo su
responsabilidad y la entregara cuando se cumplan los supuestos establecidos en la Ley 675
de 2001; en este caso la entidad legal es la misma vy la informacion financiera debera incluir
tanto la administracion provisional como la definitiva.

En los casos de cambios de administrador, el administrador responde por la totalidad de la informacion
plasmada en los estados financieros al final de la vigencia, sin importar que este no haya ejercido la
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administracion en el total de la vigencia. En caso de darse un empalme en un periodo intermedio, sera
responsabilidad del administrador que recibe, el realizar una revision de la informacion recibida, entre
otra (estado de situacion financiera, estado de actividades, estado de cambios en el activo neto y estado
de flujos de efectivo) y en conjunto con el contador de la copropiedad, adelantar los ajustes que haya
lugar, con el fin que la informacion financiera refleje la realidad de la situacion financiera de la Propiedad
Horizontal al cierre del periodo anual.

Al momento de emitir estados financieros es importante resaltar que el articulo 37 de la Ley 222 de
1995, establece “ARTICULO 37. ESTADOS FINANCIEROS CERTIFICADOS. El representante legal y el
contador publico bajo cuya responsabilidad se hubiesen preparado los estados financieros deberan
certificar aquellos que se pongan a disposicion de los asociados o de terceros. La certificacion consiste
en declarar que se han verificado previamente las afirmaciones contenidas en ellos, conforme al
reglamento, y gue las mismas se han tomado fielmente de (os libros.”

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que para hacerlo, este organismo se cifo
a la informacion presentada por el consultante vy los efectos de este escrito son los previstos por el
articulo 28 de la Ley 17565 de 2015, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a
peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no seran de obligatorio cumplimiento
0 ejecucion.

Cordialmente,
e

(S HECRY MOYA MORENO
Consejerc del Consejo Tecnico de la Contaduria Publica

Proyecto: Edgar Hernando Malina Barahona
Consejero FPonente: Luis Henry Moya Moreno
Reviso vy aprobo: Luis Henry Moya Moreno / Wilmar Franco Franco / Leonardo Varon Garcia
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RESPUESTA COMUNICACION ENVIADA POR CORREO ELECTRONICO
INFO@MINCIT.GOV.CO

Bogota D.C., 24 de Abril del 2019 1-2019-007425

Para: leonardocastillo396@hotmail.com 2-2019-011149

LEONARDO CASTILLO

Asunto: CONCEPTO CONTABILIDAD PROPIEDADES HORIZONTALES CONSULTA 2019-256

Cordial Saludo:

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

Atentamente,

LUIS HENRY MOYA MORENO_cont

CONSEJERO

Anexos: 2019-0256 Contabilidad en propiedad horizontal.pdf

Proyecto: EDGAR HERNANDO MOLINA BARAHONA - CONT
Reviso: LEONARDO VARON G
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