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CONSULTA (TEXTUAL)

“(...) 1. éLos conjuntos residenciales que no eligen revisor fiscal por no estar obligados a hacerlo,
deben presentar sus estados financieros de fin de ejercicio dictaminados por un contador publico
independiente quién actuaria como Auditor Externo?

2. ¢El contador publico independiente que se designe, podra ser copropietario del mismo conjunto
residencial?

3. ¢El contador publico independiente que se contrate para dictaminar los estados financieros
debe ser nombrado por la Asamblea de Copropietarios o por el Consejo de Administracion o por
el Administrador (representante legal)? (...)”

RESUMEN:

Las disposiciones legales vigentes no exigen a los conjuntos residenciales contar con un
revisor fiscal ni con un contador publico independiente, salvo que asi lo determinen sus
estatutos o lo apruebe expresamente la asamblea general de copropietarios. En estos
casos, la entidad estara Unicamente obligada a emitir estados financieros certificados
(firmados por el representante legal y por el contador publico responsable de su
elaboracién).

CONSIDERACIONES Y CONCEPTO

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP), en su calidad de organismo
permanente de normalizacion técnica de Normas de Contabilidad, Informacion
Financiera y Aseguramiento de la Informacién, adscrito al Ministerio de Comercio,
Industria y Turismo, y conforme a las disposiciones legales vigentes, principalmente las
contempladas en la Ley 43 de 1990, la Ley 1314 de 2009 y los decretos que las
desarrollan, procede a dar respuesta a la consulta de manera general, sin pretender
resolver casos particulares, en los siguientes términos:
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Respecto de la consulta formulada, el CTCP se refirid sobre una situacion similar en el
concepto 2024-0456, en donde se indicd que si las disposiciones legales no obligan a
una entidad a contar con revisor fiscal (articulos 2 y 13 de la Ley 43 de 1990, 56 de la
Ley 675 de 2001, y el articulo 34 de la Ley 222 de 1995), la entidad estara obligada
Unicamente a emitir estados financieros certificados, en los términos del articulo 37 de
la Ley 222 de 1995.

"Estos estados deberan ser suscritos por el representante legal y el contador publico responsable
de su elaboracion conforme a los requerimientos legales, y deberan ser dictaminados si una
norma o ley superior lo determine, o voluntariamente si la entidad haya decidido
acompanar sus estados financieros de una opiniéon independiente que incremente la
confianza que terceros tienen en ellos.” Resaltado propio

En virtud de que en las copropiedades de uso residencial no existe la obligacion legal de
contar con revisor fiscal (salvo que asi lo exija su reglamento o lo decida la asamblea
general de copropietarios), el articulo 56 de la Ley 675 de 2001 prevé que quien ostente
esta calidad pueda ser propietario o tenedor de bienes privados en la copropiedad, con
lo que por analogia, podria predicarse que el contador publico independiente que se
contrate para dictaminar los estados financieros de la copropiedad podra también ser
propietario o tenedor de bienes privados en la copropiedad.

Es importante considerar que, a pesar de ser el contador publico copropietario, debe
cumplir con los principios éticos de la profesidon, especialmente el de independencia y
objetividad, y revelar cualquier circunstancia que pudiera poner en riesgo dicha
independencia.

En consonancia con lo anterior, si la asamblea general de copropietarios es érgano
competente para el hombramiento del revisor fiscal, conforme a lo establecido en el
numeral 5 del articulo 38 de la Ley 675 de 2001, resulta coherente y procedente que la
contratacion de los servicios de un contador publico independiente para dictaminar los
estados financieros, también sea una atribucién de dicho érgano social.

En la mayoria de las copropiedades, la asamblea general de copropietarios delega en el
Consejo de Administracion la funcién de elegir al auditor externo. Este proceso suele
estar regulado también en los estatutos de la copropiedad. El Consejo de Administracion,
como delegatario del maximo dérgano de administracion, tiene la responsabilidad de
salvaguardar los intereses de los propietarios y garantizar que la informacién financiera
sea confiable. Por lo tanto, la eleccién del auditor externo es una decisién estratégica
gue debe adoptarse con la debida diligencia, tomando en consideracion que exista una
partida presupuestal debidamente aprobada por la Asamblea.
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En los términos expuestos, se absuelve la consulta, sefialando que este organismo se
ha basado exclusivamente en la informacién proporcionada por el peticionario. Los
efectos de este concepto se encuentran enunciados en el articulo 28 de la Ley 1437 de
2011.

Cordialmente,

JIMMY JAY BOLANO TARRA
Presidente CTCP
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