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Tema Propiedad Horizontal - Arrendamientos

CONSULTA (TEXTUAL)

“(..) me permito consultarles acerca del reconocimiento y medicion de el arrendamiento de las dreas comunes
de las propiedades horizontales en las normas internacionales ademds tambien quisiera soljicitarles
amablemente y me dieran claridad en los lineamientos que se deben tener en cuenta para catalogar los grupos
empresariales.

CONSIDERACIONES Y CONCEPTO

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo Orientador técnico-
cientifico de la profesién y Normalizador de las Normas de Contabilidad, de Informacién Financiera
y de Aseguramiento de la Informacién, 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:

Con referencia a la consulta sobre el arrendamiento de las areas comunes, en la Ley 675 de 2001,
nos remitimos a las definiciones’, asf:

I Tomado de la Ley 675 de 2001, Titulo | Generalidades, Capitulo | Objeto y definiciones, Articulo 3ro definiciones.
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“Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal pertenecientes en
proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan
la existencia, estabilidad, funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de
dominio particular.

Bienes comunes esenciales: Bienes 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
demas tendrdn el cardcter de bienes comunes no esenciales. Se reputan 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’.

De acuerdo a lo anterior, cuando en una Propiedad Horizontal se arrienden (areas) bienes comunes
no esenciales, si el bien tiene un uso diferente, ejemplo: El uso es un salon comunal y se debe
cambiar el uso para el arrendamiento en una tienda, se requiere la desafectacion del bien cumpliendo
con lo que reza el articulo 20 y 21 de la Ley 675 del 2001%

“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
calidgad 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,

ARTICULO 21. Procedimiento para la desafectacion de bienes comunes. La desafectacion de bienes comunes
no esenciales implicard una reforma al reglamento de propiedad horizontal, que se realizard por medio de
escritura publica con la cual se protocolizara el acta de autorizacion de la asamblea general de propietarios y
las aprobaciones que hayan sido indispensables obtener de conformidad con el articulo precedente. Una vez
otorgada esta escritura, se registrard en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, la cual abrird el folio
de matricula inmobiliaria correspondiente.”.

Asi mismo, la consulta no especifica el tipo de uso de la copropiedad, para el reconocimiento del
ingreso por el arrendamiento, cuando la propiedad horizontal es arrendadora:

e Uso Residencial, el ingreso se reconoce como una renta de capital, es decir, como otros
ingresos.

2 Tomado de la Ley 675 de 2001, Titulo | Generalidades, Capitulo VI De los bienes comunes, Articulo 20 Desafectacion de
bienes comunes no esenciales y articulo 21 Procedimiento para la desafectacion de bienes comunes.
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e Uso Comercial, el ingreso se reconoce como un ingreso de actividad ordinaria por expensas
comunes.

e Uso Mixto (Residencial y comercial), se debe evaluar si se reconoce como renta de capital o
ingreso de actividad ordinaria.

La consulta no determina cual marco técnico normativo contable y financiero esta clasificada la
copropiedad, no obstante, se relaciona el manejo de los arrendamientos bajo cada marco normativo
en el reconocimiento del arrendamiento, si la copropiedad es arrendataria, as:

GRUPO 1 NIIF PLENAS? GRUPO 2 NIIF PARA PYMES?* GRUPO 3 NIF MICROS®

NIIF 16 ARRENDAMIENTOS

SECCION 20 ARRENDAMIENTOS CAPITULO Xl ARRENDAMIENTOS

- FINANCIERO
DOS EXENCIONES:
* ARRENDAMIENTO CORTO PLAZO - FINANCIERO
- OPERATIVA
*EN LOS QUE EL ACTIVO SUBYACENTE © ©
ES DE BAJO VALOR - OPERATIVO

En lo relacionado con los temas contables, este consejo le recomienda revisar el contenido de la
Orientacion Técnica No.15 Copropiedades de Uso Residencial o Mixto®, la cual brinda directrices sobre
los marcos técnicos de informacion financiera que podrian ser aplicables para una copropiedad de
uso comercial, residencial o mixto.

Con referencia a la consulta sobre los lineamientos que se deben tener en cuenta para catalogar los
grupos empresariales, nos remitimos inicialmente a la Ley 222 de 1995":

“ARTICULO 28, Grupo Empresarial. Habra grupo empresarial cuando ademds del vinculo de subordinacion, exista
entre las entidades unidad de propdsito y direccion.

3 Tomado del DUR 2420 de 2015, Anexo 1 NIIF Plenas, NIIF 16 Arrendamientos.

4 Tomado del DUR 2420 de 2015, Anexo 2 NIIF para Pymes, Seccion 20 Arrendamientos.

5 Tomado del DUR 2420 de 2015, Anexo 3 NIF Micros, Capitulo XIIl Arrendamientos.

6 https://www.ctcp.gov.co/publicaciones-ctep/orientaciones-tecnicas/1472852138-4188

" Tomado de la Ley 222 de 1995, Capitulo V Matrices y Subordinadas, Articulo 28 Grupo Empresarial.
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Se entenderd que existe unidad de propdsito y direccion cuando la existencia y actividades de todas las

entidades persigan la consecucidn de un objetivo determinado por la matriz o controlante en virtud de la
direccion que ejerce sobre el conjunto, sin perjuicio del desarrollo individual del objeto social o actividad de cada

una de ellas.

Corresponderd a la Superintendencia de Sociedades, o en su caso a la de Valores o Bancaria, determinar la
existencia del grupo empresarial cuando exista discrepancia sobre los supuestos que lo originan’.

Los marcos técnicos normativos contables y financieros, tratan el tema de control, asi:

GRUPO 1 NIIF PLENAS GRUPO 2 NIIF PARA PYMES GRUPO 3 NIF MICROS
NIIF 10 ESTADOS FINANCIEROS SECCION 9 ESTADOS FINANCIEROS NO APLICA
CONSOLIDADOS CONSOLIDADOS Y SEPARADOS

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que, para hacerlo, este organismo se
cifi¢ 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,

JIMMY JAY BOLANO TARRA
Presidente CTCP

Proyectd: Miguel Angel Diaz Martinez
Consejero Ponente: Jimmy Jay Bolafio Tarra
Revisd y aprobo: Jimmy Jay Bolafio Tarra/Jesus Maria Pefia Bermudez/Carlos Augusto Molano Rodriguez
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