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Es importante adquirir el conocimiento de diferentes pensamientos,

opiniones y puntos de vista. Si lo haces desde uno solo, te vuelves

rigido y tedioso. Si entiendes al resto, seras alguien completo.
Avatar: La Leyenda de Aang

APLICACION DEL IVA EN LA EXPLOTACION DE ZONAS COMUNES DE
PROPIEDADES HORIZONTALES

Nacionales (DIAN), emitido el 14 de marzo de 2025, se hizo un llamado

enfatico a las propiedades horizontales residenciales respecto de su
responsabilidad de declarar y pagar el impuesto sobre las ventas (IVA) en caso
de que se exploten econdmicamente las zonas comunes. Expresa el comunicado
que "La explotacion econdmica de zonas comunes en conjuntos residenciales
genera cobro de IVA.”

En el comunicado de prensa No. 019 de la Direccidon de Impuestos y Aduanas

Se lee en el comunicado que “Cuando los conjuntos alquilan pargueaderos,
piscinas, salones comunales, gimnasios, bbq, u otros espacios de zonas comunes,
estan prestando un servicio, independiente de que guien alguile sea propietario,
residente o visitante. El Estatuto Tributario establece que ese servicio que se
presta esta gravado con IVA y debe generarse la respectiva facturacion
electronica. Cuando el uso de estas zonas comunes se dé a manera de préstamo
o cuando su costo esté incluido dentro de la cuota de administracion, sin que haya
un cobro por concepto de alquiler, no se genera el IVA", aseguro Gustavo Peralta
Figueredo, director de Gestion Juridica de la DIAN.”

Dice el comunicado apoyar su criterio en lo que ha sefalado el Consejo de Estado,
particularmente en la sentencia 16866 de 2014 (aunque hay otros
pronunciamientos, tales como las Sentencias No. 19445 de 2017 y 16473 de
2015).

Por lo anterior, durante el 2024, mas de 1.200 conjuntos fueron reclasificadas por
la DIAN debido al incumplimiento de estas normativas. Estos procedimientos
continian en 2025 con procesos de reclasificacion de oficio que abarcan a mas
de 90 copropiedades.

Nos preocupa que el comunicado se refiera a los conjuntos residenciales y
sefiale que se han hecho procesos de reclasificacion para convertirlos en
responsables del IVA porque si bien el articulo 186 de la Ley 1607 de 2012 sefiala
como contribuyentes a las propiedades horizontales que hagan explotacion de
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Zonas comunes, esa misma norma aclaré que "Se excluirdn de lo dispuesto en
este articulo, las propiedades horizontales de uso residencial.”

En atencidon a lo anterior, el reglamento tributario contenido en el articulo
1.3.1.4.6 del Decreto 1625 de 2016, dispone que "Las propiedades horizontales
de uso residencial no son responsables del impuesto sobre las ventas por la
prestacion del servicio directo de parqueadero o estacionamiento en zonas
comunes, con fundamento en lo dispuesto por el paragrafo 2° del articulo 186 de
/a Ley 1607 de 2012.”

Por mandato legal, las propiedades horizontales de uso residencial no son
contribuyentes de los impuestos nacionales de manera que mal puede concluirse,
en contra de la ley y el reglamento, que si un conjunto residencial cobra por el
uso de parqueaderos se torna responsable del IVA.

Asi las cosas, las propiedades horizontales de uso comercial y mixto, sin duda,
son responsables del IVA por la explotacién de sus zonas comunes. Pero, las
residenciales no son responsables del IVA por mandarlo asi la ley y el
reglamento.
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