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Entidad de Origen Consejo Técnico de fa Contaduria Publica
N® de Radicacion CTCP 2016 - 540 — CONSULTA
Tema INQUIETUDES - PROFIEDAD HORIZONTAL

El Cansejo Técnico de la Contaduria Publica {CTCP) en su caracler de Crganismo de Normalizacién Técnica de Narmas de Conlabilidad, de
Informacion Financiera y de Aseguramiento de la Infermacion, de acuerde cen o dispuesto en el Decreto Unico 2420 de 2015, modificada por el
Decreto 2496 de 2015, el cual faculta al CTCP para resclver las inguietudes que se{ormulen en desarrollo de la adecuada aplicacion de los marcos
téenicos normativos de las normas de informacién financiera y de aseguramiento de la informacion, v el numeral 3° del Articulo 33 de la Ley 43 de
1990, que sefiala como una de sus funciones el de servir de drgano asesor y consuitor del Estado y de los particulares en todos los aspectos
técnicos relacionados con el desarrolio y el ejercicio de la profesion, procede a dar respuesta a una consulta en los siguientes iérminos.

CONSULTA (TEXTUAL)

1.}

HECHOS

1. El Edificio Baraya P.H. es una copropiedad de fipo MIXTA, nunca su administracion ha pussto en considsracion de la Asamblea General ia
eleccion ¢ confratacion de un Confador para Revisor Fiscal,

2. Me he afrasado en mis cuotas de administracion por varios motivos, uno de ellos es la imprecision en la cantidad de dinero que debo pagar y
el monlo de (sic) interés mensuales que los suman al capital y nuevamenfe mulliplican por infereses, de ofro lado el mal trafo que dan fa
administradora y fa contadora cuandoe quiero que me den facilidades de pago en iguaidad de condicionas con otros copropistarios.

3. Ahoreg el mes pasado soficite "Estado de Cuenta™ y para mi sorpresa y gran preccupacion, me cobran clotas de administracion diferenfes a
1as cobradas entiempa atras (Desde el mes de marzo de 2013 a marzo de 2014).

4 Los {SIC) inierés sobre el capilal los toman y los multiplican y el saldo que pasa vuelven y Jo multiplican, volviéndoss impagable la deuda.

5. Para mi fa deuda de capital 65 de $2.078.900 y para la administracion es de $3.002.700 y en interés de mora para mi es de $54.090 pesos
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6. Los cobros enviados dasde Ja administracin y la contadora mensualmente no corresponden a lo mostrado en ef Blance Gneral de 2015,

7. Aligual (sic) fo cobros (sic) cobros enviados desde fa administracion y la contadora mensualmente no comesponden a fa CUENTA DE
COBRO de fecha 27/05/2016 enviade por esa administracion.

8. Enla CUENTA DE COBRO de fecha 27/05/2016, reporta deudas por offos meses que ya pague pero fa contadorg y la administradora
censideran que los debo.

9. En respuesta a mi derscho da peficion def 13 de Mayo de 2016, fa confadora piblica (STELLA CACERES CACERFS) con Caduia de
Ciudadania No. 37.806.096), no responde mis inquistudes en ef sjercicio de su profesion lo que lleva & erores y cobros indebidos @ Ja
Administracién de esa copropiedad,

10. Lo mas grave de fodo esfo, es que en vez de conciliar conmige y gestionar una deuda me formularon demanda ejecutiva de minima cuantia
que Jo que ocasiono fue el EMBARGO Y SECUESTRC de mi hogar por una deuda negociable y solucionabie, tratandose de cobrar con el
remate de mi inmuebla que tiene un precio comercial de CIENTO CINCUENTA MILLONES DE PESCS (£150.000.000}, en el que vivo con mi
hija y con mi nieta de 6 afios.

1. En carta masiva titulada *Morosos cuotas de administracion” de fecha 9 de enero de 2015, que segin la administradora mi apartamento
adeudaba para esa fecha $827.944 perc en el “estado de cuenta” para el mismo corfe y sin infereses fa suma es de $1.701.000, suma
superior y dgsconociendo las sumas pagadas y flevando a error al Juez Civil Municipal,

12, Estoy muy preocupada por ef fufuro de mi hogar, si depende de la voluniad de estas personas acé mencionadas rematarian mi inmueble con
fal de pagarse y sentirse safisfechas, les ruego por favor estudien mi caso y aytidenme a llegar a una solucion conciliable.

PRETENSIONES

1. Solicito se estudie mi caso y se anafice que valor resl es ef capital adeudado y asi mismo el de interés de mora segin fo reglado para las
copropledades horizontales, al que tengo deber de pagar.

2. Solicifo se determine sf en mi caso se esia aplicapdo el ANATOCISMO y si esta préctica estd auforizada enfra civiles, en un régimen de
copropiedad horzental,

3. Solicito se dafermine si en mi caso si se esta aplicando el (sic) INTERES supericrss a lo sefialado por fa SUPERFINANCIERA segin la
formula de la Ley 675 de 2001 y en aste caso quien responds por ef cobro indebido.

4. Soﬁcir_o determine si el cobro confuso e indsbido conlleva sancion disciplinaria en contra de fa contadora pliblica (STELLA CACERES
CACERES {...)} y en conira de la Adminisfradora del EDIFICIO BARAYA P.H. ia Sefiora MARIA CLARA PINZON {...)

5. Soficito determine si la no confeétacién de mi derecho de peficion conlleva sancion disciplinaria en conira de la contadora publica {STELLA
CACERES CACERES{...))

6. Solicito determine si la contestacion de fa administradora MARIA CLARA PINZON es una actividad de extra fimitacion profesional al
delerminar y expedir ESTADO DE CUENTA sin fa firma de la Contadora Piblica de fa Copropiedad.

7. Que garantias ofrace la ley o medios para los ¢asos en que ura copropiedad no cuente con Revisor Fiscal.

8 Solicito determine si es un hecho disciplinable aceptar ol gjercicio contabie en una copropisdad de tipo mixta que no tiene Revisoria Fiscal y
de ser asi, que sancionss le conlleva a una copropiedad no fener Revisoria Fiscal.

oy
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CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del caracter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado que su misién no consiste en resolver
problemas especificos que comespondan a un caso particular, segin lo dispuesto en el articule 33 de la Ley 43 de 1990, el cual dispone que es
funcidn del CTCP pronunciarse sobre Ia tegislacian relativa 3 la aplicacion de los principios de contabilidad v el ejercicip de |a profesidn.

Can base en la informacién suministrada per la pelicionaria, se procede a dar respuesta a st solicitud en los siguientes términos:
Los articulos 50 y 51 de la Ley 675 de 2001, acerca de las funciones del administrader de la copropiedad, establece:

“ARTICULO 50, Naturaleza del adminisirador. La representacion legal de la persona juridica y fa administracion del edificio o conjunto
corresponderan a un administrador designado por la asamblea general de propistarios en fodos los edificios o conjuntos, salve en aqueflos casos
an los que exista el consejo de administracion, donde sera elegido par dicho organo, para el periodo que se prevea en el reglamenfa de
copropiedad. Los acfos v contratos que celebre en efercicio de sus funciones, se radican en la cabeza de la persona juridica, siempre y cuando se
ajusten a las normas legales v reglamentarias.

Los administradores responderan per los penuicios que por dolp, culpa leve o grave, ocasionen a fa persona juridica, a los propietarios o a lercercs.
Se presumird fa culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, violacion de Ia ley o del reglamento
de propiedad horizontal.

PARAGRAFO 1 Para efecios de suscribir el contrato respecivo de vinculacidn con el administrador, actuard como representante legal de la
persona juridica el presidente del consejo de administracion o, cuando este no exista, el presidenfe de Ja asamblea general

PARAGRAFO 2° En los casos de conjuntos residenciales, y edificios y conjuntos de uso mixto y comercial, quien eferza fa administracion
directamente, o por encargo de una perscna juridica contratads para faf fin, deberd acreditar idoneidad para ocupar el cargo, que se demostrara en
los términas del reglamento que para ef efecto expida el Gobierno Nacional,

PARAGRAFQ 3¢ El Gobigrno Nacional podré disponer la constitucion de pélizas que garanticen el cumplimiento de Jas obligaciones a cargo de los
administradores de edificios o conjuntos de usc comercial, mixto o residencial, En fodo caso, ef monto maximo asegurable serd equivalente al
presupuestc de gaslos del edilicio o conjunta para ef afio en que se realiza la respeciiva desighacion.

ARTICULO 51. Funciones del administrador, La administracion inmediata del edificio o conjunto estaré a cargo def administrador, quien fiene
faculfades de efecucién, conservacion, represenfacién y recaudo. Sus funciones bésicas son las siguientes:

1. Convocar a la asamblea & reuniones ordinarias o exfraordinarias y someter a su aprobacion el inventario y halance general de las cuentas del
gfercicio anterior, v un presupuasio deltallade de gastos e ingreses correspondienfes al nuevo ejercicio anual, incluyendo ias primas de seguros.

2, Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad, los fibros de actas de la asambiea y de registro de propietarios y residentes, y
atender Iz correspondencia relafiva al edificio o conjunto.

3. Poner en conacimienfo de los propietanios y resndentes del edificio o conjunto, las actas de la asamblea general y del consejo de administracion,
st fo hubiers.

4. Preparar ¥ somefer a consideracion del Consejo de Adminisiracion fas cuenfas énua!es, el informe para la Asamblea General anval de
propiefarios, el presupuesto de ingresos y egresos para cada vigencia, ef balance general de las cuentas del ejercicio anterior, los balances de
prueba y su respectiva ejecucion presupuestal.

E. Liovar hajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o confunto.
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6. Administrar con difigencia y cuidado los bienes de dominio de fa persona juridica que surgen coma consecuencia de la desafectacion de bienes
comunes no esenciales y destinarios a los fines autorizados por la asamblea general en of acto de desafectacion, de conformidad con el
reglamento de propiedad horizontal.

7. Cuidar y vigilar fos bienes comunes, y ejecutar los actos de administracion, conservacion ¥ disposicion de los mismos de conformidad con las
facultades y restricciones fjladas en el reglamento de propiedad horizontal.

8. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas ordinarias y exiraordinarias, muttas, y en general, cualquier obligacion de

caracter pecuniario a cargo de los propietarios u ocupantes de bienes da dominio particular de! edificio o conjurifo, iniciando oportunamente el
cobro judicial de fas mismas, sin necesidad dg autorizacién alguna.

8. Elever a escritura piblica y registrar ias reformas al reglamento de propiedad horizontal aprobadas por la asambiea general de propietarios, e
inscribir ante la entidad competente todos los actos refacionados con la existencia y representacion fegal de Ia persona jurldica.

10. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad fo exia.

11. Notificar & los propietarios de bienes privados, por Jos medios que sefiale ef respectivo reglamenio de propiedad horizonta!, fas sanciones
impuestas en su conlra por la asamblea general 0 &l consejo de administracion, segun ef caso, por incumplimiento de obligaciones. Texto
subrayado declarado EXCQUIBLE por la Corte Constlitucional mediante Senfencia C-318 de 2002, bajo ¢l entendido descrito en ef resuelve de la
sgntencia.

12, Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las chiigaciones previstas en esta ley, en el reglamento de propiedad horizontal ¥ en
cualquier reglamento interno, que hayan sido impuestas por la asamblea general o ef Consejo de Administracion, seqgin el caso, una ver se
encueniren ejecutoriadas.

13. Expedir el paz y salvo de cuantas con le administracion def edificio 0 conjunto cada vez que se produzea ef cambio de fenedor o propiefario de
un bign de dominia particular

14. Las demas funciones previstas en la presanis lsy en el reglamento de propiedad horizontal, as! carmo las que defina la asamblea general de
propietarios.” (Negrilla y subrayado fuera de texte)

Asi las cosas, de acuerdo a las inquietudes planteadas por la peticionaria, ¥ dando respuesta a las preguntas 1, 4 y 6, en nuestra opinicn, en el
momento que algunc de los copropietarios presente algun tipo de inconformidad respecto a las actuaciones de {elfla) administrador(a) podra
presentar su queja debidamente documentada ante el consejo de administracian y/o Asamblea General de copropietarios, los cuales son los
organismos establecidas par la norma antes citada para el nombramiento del administrador.

El articulo 1817 del Codigo Civil (Ley 57 de 1887) dispone: “Sf la obligacion es de pagar una cantidad de dinero, 1a indemnizacion de perjuicios por
fa mora esta sufeta a fas reglas siguientes: {..) 3. Los intereses afrasados no producen interés”, De manera concordante, el arficuip 2235 del
mismo codigo ordena "Se prohibe estipular infereses de intereses”.

De acuerdo a lo anterior y respecto a su segunda pregunta, en nuestra opinian, el anatocismo se enienderia como el cobro de intereses sobre
intereses, sin embargo, no es competencia del CTCP establecer si en al caso plantezdo por la peticionaria, aplica dicha praotica no permitida por la
ley, por no tratarse de un fema de indole técnica contable.

Acerca de las preguntas 5y 8, en nueslra opinion, ef CTCP es un organismo'de carcter consultivo en temas de indole téenico contable, razén por
la cual nos consideramos impedidos para evaluar las actuaciones de contadores publicos, sin embargo, si la peticionaria considera que Ia
contadora pilblica con sus actuaciones la ha expuesto a ella 0 a la copropiedad a riesgos injustificadas, con base en lo establecido en el articulo 45
de la Ley 43 de 1990, podra presentar |a queja formal, debidamente documentada, ante el Tribunal Disciplinario de la Junta Central de Contadores,
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el cual es el organismo encargade de ejercer inspeccion y vigilancia para garantizar que la contaduria piblica se ejerza de conformidad con las
normas legales, sancionando en [os términos de la ley & quienes violen tales disposiciones.

Acerca de su séptima pregunta, es responsabilidad de |a Administracion de la coprapiedad el dar cumplimiento a la normatividad que le aglica, y de
mafiera particular a fener revisor fiscal, tal como Io establece el numeral 5 de! articulo 38, schre 1a naturaleza y funciones de la asamblea general y
el articulo 56 de la ley 675 de 2001 acerca del revisor fiscal, asi:

“ARTICULO 38, Naturaleza y funciones. La asamblea general de propietarios es el Organc de direccion de la persona juridica que surge por
mandato de esta ley, y tendrd coma funciones bésicas las siquientes:

()

5. Elegir y remover los miembros def consejo de administracion y, cuando exista, al Revisor Fiscal y su suplente, para los periodos establecidos en
ef reglamento de prapiedad horizontal, que en su defecto, sera de un afio.

ARTICULO 56, Obligatoriadad. Los conjuntos ds uso comercial 0 mixto estaran obligados a contar con Revisor Fiscal, contador publico fitulado,
con maftictla profesional vigente e inscrito a la Junta Central de Confadores, elegido por la asamblea general de propietarios”

Acerca de su fercera pregunta, en nuestra opinion, por tratarse de una pregunia que no es competencia del CTCP, procederemos a remitir esta
inquietud ala Superintendencia Financiera, por considerarla competencia de dicha entidad.

Para facilitar el entendimiento y la aplicacion de los nuevos marcos técnicos, el CTCP emitié el pasado 20 de octubre de 2015, la Orientacion
Técnica No. 15 "Copropiedades de uso residencial ¢ mixto", la cual esta disponible en 1a pégina hitpfwww.clep.gov.col |, enlace publicaciones -
corientaciones técnicas.

En los términos anteriores se absuelve la consuita, indicando que para hacerlo, este organismo se ¢ifid a la informacion presentada por &l
consuitante y los efectos de este escrito son los previstos por el arliculo 28 del Cédigo de Procedimienlo Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo, los cenceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no
seran de chligatorio cumplimiento o ejecucidn,

Cordialmenie,

-ttt
%/‘
ENRY MOYA MORENO
onsejero del Consejo Técnico de la Contaduria Pablica

Proyecté: Edgar Hemando bolina Barahona
Consejero Ponente: Luis Henry Moya Mareno
Revisd y aprobd: Danie! Sarmiento Pavas / Luis Henry Moya Mareno
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