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CONSULTA (TEXTUAL)

“(..) El articulo 1.2.1.5.3.1. del Decreto 2170 del 2.077, dispone que “se entiende por bienes o dreas comunes, las partes
del Edificio o conjunto sometidos al régimen de propiedad horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los
copropietarios de bienes privados, conforme a lo regulado en la ley de Propiedad horizontal 675 del 2007 o a la que
la modiifique, sustituya o adicione.”

Al producirse la venta de bienes comunes por medio de escritura, previa decision adoptada por la Asamblea, SE
CONSULTA la forma como deben producirse las contabilizaciones que de la negociacion provengan.

En efecto, hay quienes opinan que, si conforme a lo expresado en el mencionado Decreto, estos bienes pertenecen
en “ proindiviso a todos los propietarios de bienes privados” es a ellos a quienes habria que acreditar el valor de la
venta, pero hay también quienes estiman que estos recursos deben continuar siendo manejados por la Copropiedad
y por tanto su registro contable seria en su PATRIMONIO o como resultado econdomico del gjercicio, donde daria
lugar a impuesto de renta, en razon al régimen ordinario vigente de tributacion al que pertenece la Copropiedad.

As/ mismo, cabria acreditar estos recursos, a nombre de los propietarios, recurriendo a sus coeficientes, fuente de
cobro de la cuota mensual de administracion. (..)”

CONSIDERACIONES Y CONCEPTO

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo Orientador técnico-
cientifico de la profesion y Normalizador de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de
Aseguramiento de la Informacion, conforme a las normas legales vigentes, especialmente por lo
dispuesto en la Ley 43 de 1990, la Ley 1314 de 2009, y en sus Decretos Reglamentarios, procede a dar
respuesta a la consulta anterior de manera general, pues no se pretende resolver casos particulares, en
los siguientes términos:
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Con respecto a la solicitud del peticionario, el CTCP no tiene competencia para pronunciarse sobre
aspectos de indole tributario, por lo que los mismos deberan dirigirse directamente a la UAE Direccion
de Impuestos y Aduanas Nacionales — DIAN.

La Ley 675 de 2001 se refiere a los bienes comunes no esenciales de la siguiente manera:

“Articulo 20. Desafectacion de bienes comunes no esenciales. Previa autorizacion de las autoridades municipales o
distritales competentes de conformidad con las normas urbanisticas vigentes, la asamblea general, con el voto
favorable de un numero plural de propietarios de bienes de dominio privado que representen el setenta por ciento
(70%) de los coeficientes de copropiedad de un conjunto o edificio, podrd desafectar la calidad de comun de bienes
comunes no esenciales, los cuales pasardn a ser del dominio particular de la persona juridica que surge como
efecto de la constitucion al régimen de propiedad horizontal. Resaltado propio

En todo caso, la desafectacion de parqueaderos, de visitantes o de usuarios, estard condlicionada a la reposicion
de jgual o mayor numero de estacionamientos con la misma destinacion, previo cumplimiento de las normas
urbanisticas aplicables en el municipio o distrito del que se trate.

Pardgrafo 1° Sobre los bienes privados que surjan como efecto de la desafectacidn de bienes comunes no
esenciales, podrdn realizarse todos los actos o negocios juridicos, no siendo contra la ley o contra el derecho ajeno,
v serdn objeto de todos los beneficios, cargas e impuestos inherentes a la propiedad inmobilfaria. Para estos efectos
el administrador del edificio o conjunto actuard de conformidad con lo dispuesto por la asamblea general en el
acto de desafectacion y con observancia de las previsiones contenidas en el reglamento de propiedad horizontal.
Resaltado propio

Pardgrafo 2° No se aplicardn las normas aqui previstas a la desafectacion de los bienes comunes muebles y a los
inmuebles por destinacion o por adherencia. no esenciales, los cuales por su naturaleza son enajenables. La
enajenacion de estos bienes se realizard de conformidad con lo previsto en el reglamento de propiedad horizontal.”
Resaltado propio

En adicion a lo anterior, el CTCP en su Orientacion Técnica No. 15 — Copropiedades de uso residencial o
mixto, indicd en su pagina 43 o siguiente:

“Los bienes comunes no esenciales, cuando hayan sido desafectados en los términos de la Ley, podran ser
reconocidos en los estados financieros de la copropiedad, en caso contrario no serdn reconocidos como activos
de la copropiedad. (...)

Los bienes comunes desafectados, son aquellos bienes comunes no esenciales que pasan a ser de dominio de la
copropiedad mediante escritura publica debidamente registrada, previa autorizacion de las autoridades
competentes y la aprobacion de la Asamblea de Propietarios con voto favorable del 70% de los coeficientes de la
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copropiedad. 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 criterios para su
reconocimiento como activos. En un proceso de desafectacion, los activos, los pasivos, ingresos y gastos que se
transfieren a la copropiedad, generan cambios en el patrimonio en la fecha de reconocimiento inicial y en los
periodos futuros.”

De acuerdo con lo anterior, el reconocimiento contable de la venta de bienes comunes no esenciales,
que sean desafectados en una copropiedad, debera realizarse aplicando las directrices contables
establecidas para la baja de activos, conforme el marco de informacion financiera que aplique la
copropiedad, segun lo incorporado en los anexos 1, 2 o 3, para los grupos 1, 2 o 3, respectivamente, del
DUR 2420 de 2015.

Para mas informacion, le recomendamos consultar la Orientacién Técnica No. 15 — Copropiedades de
uso residencial o mixto, que podra acceder en el sitio www.ctcp.gov.co, enlace publicaciones.

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que, para hacerlo, este organismo se cifio
a la informacién presentada por el consultante y los efectos de este concepto son los previstos por el
articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015.

Cordialmente,

JIMMY JAY BOLARNO TARRA
Presidente CTCP
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