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CONSULTA (TEXTUAL)

“(..) con la presente nos dirigimos a ustedes para solicitar nos den claridad del tratamiento contable
que se le debe dar a unas donaciones de parqueaderos que realizo la constructora a una Unidad
residencial que manejamos, estas donaciones se realizaron bajo escritura publica y cada uno de los
parqueaderos tiene su propia matricula, estos al ser recibidos se deben reconocer inmediatamente
como un activo para la copropiedad, o al ser bienes de uso comun ya que no se han destinado para la
venta ni para un beneficio econdmico para la copropiedad a través de arriendo, ya que la destinacion
se debe realizar por el maximo drgano que es la asamblea, se pueden manejar como espacio de zonas
comunes ya que es de uso de todos los copropietarios y no reconocerlos como activos....”

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:

Si los bienes inmuebles enunciados por el consultante (parqueaderos) corresponden a bienes comunes
desafectados, seran 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.
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A continuacién se transcriben apartes de la Orientacion Técnica No. 15 emitida por el CTCP sobre las
copropiedades, en el tema referido a bienes comunes desafectados:

‘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 comun, no deben ser reconocidos en los estados
financieros de la copropiedad, por cuanto no tienen el cardcter de recursos disponibles para ella, dado que
la titularidad del dominio y el uso particular de que son objeto, estan en cabeza de cada uno de los
copropietarios, mds alla de que la copropiedad, a nombre de estos, tenga la responsabilidad por su
preservacion, mantenimiento y control.

Los bienes privados o de dominio particular, deberdan 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 proporcion a los coeficientes de
copropiedad. En todo acto de disposicion, gravamen o embargo de un bien privado se entenderan incluidos
estos bienes y no podra efectuarse estos actos en relacion con ellos, separadamente del bien de dominio
particular al que acceden.

Los bienes comunes, son partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal que
pertenecen en proindiviso a todos los propietarios de los bienes privados. Por su naturaleza o destinacion
permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o
explotacion 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 aquellos, deben
coincidir con lo sefialado en el proyecto de construccion 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 edlificio 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
basicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones indispensables para aprovechamiento de bienes
privados, las instalaciones generales de servicios publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de
cubiertas a cualquier nivel.

(.)

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
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autoridades competentes y la aprobacion de la Asamblea de Propietarios con voto favorable del 70% de
los coeficientes de la 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, [os 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.

()"

Para la contabilizacion de los bienes comunes no esenciales que sean desafectados se tendran en
cuenta el MTN que le sea aplicable, esto es los principios para la contabilizacion de propiedades, planta
y equipo, propiedades de inversion, activos no corrientes mantenidos para la venta, activos intangibles,
entre otros, que estan contenidos en los anexos técnicos del D.U.R. 2420 de 2015 y sus modificatorios.
Invitamos al consultante a revisar el Cuadro No. 7 — Criterios para la contabilizacién de Bienes comunes,
incorporado en la Orientacion No. 15 - Copropiedades de Uso Residencial o Mixto (Grupo 1, 2 y 3),
expedida por el CTCP.

Por ultimo, es importante mencionar que deben separarse las obligaciones contractuales de la
constructora con los copropietarios con las donaciones recibidas.

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que, para hacerlo, este organismo se cifio
a la informacion 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,

7> 2 ~//‘ /
JESUS MARIA PENA BERMUDEZ
Consejero - CTCP

Proyectd: Edgar Hernando Molina Barahona
Consejero Ponente: JesUs Maria Pefia Bermudez
Revisd y aprobo: Jesus Maria Pefia Bermudez / Carlos Augusto Molano R. / Leonardo Varon G.
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