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Entidad de Origen: Consejo Técnico de la Contaduria Publica
N® de Radicacion CTCP: 2016-330 —-CONSULTA
Tema: Preguntas varias sobre propiedad horizontal

El Consejo Técnico de fa Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo de Normalizacion Técnica de Normas
de Contabilidad, de Informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informacion, de acuerdo con lo dispuesto en el
Decreto Unico 2420 de 2015, modificado por el Decreto 2496 de 2015, e cual faculta al CTCP para resolver las
inquietudes que se formulen en desarrollo de la adecuada aplicacion de los marcos técnicos normativos de las normas
de informacién financiera y de aseguramiento de la informacion, y el numeral 3° del Articulo 33 de la Ley 43 de 1990,
que sefala como una de sus funciones el de servir de organo asesor y consultor del Estado y de fos particulares en
todos los aspectos técnicos relacionados con el desarrollo y el ejercicio de la profesion, procede a dar respuesta a una
consulta en los siguientes términos.

CONSULTA (TEXTUAL)

La presente es para solicitarles por favor la siguiente consulta y opinidn para saber si estas actuaciones son las que se
deben seguir en la contabilidad y controf del efectivo y def patrimonio de la comunidad en una propiedad horizontal.

Esta inspeccion se hizo de manera fisica en algunos meses. Esta revision la realicé porque un miembro del consejo de
administracion denuncio publicamente malos manejos y retencion de la informacion que effa soficito para ver cuél el
manejo de los recursos. Solicitud que hizo con derecho de peticion y segtin la sefiora no le dieron.

1. En los comprobantes de egreso que Vi, los rembolsos de caja menor hay vales sin los requisitos de una factura o
documento equivalente vales de papel periddico con el valor y un sello de tinta azul de la cédula. Asi como
reembolsos superiores al monto establecido. Tampoco se describe porque vueffas se le pago parqueadero af
administrador o que vuelfas hicieron para reintegro. Hay vales de caja menor pagados a una persona por archivar
sin tin Rut y aqui en asamblea no se ha aprobado eso se paga un servicio infegral af administrador,
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2. Enlos pagos se ven cuentas de cobro de personas naturales por mantenimientos, en hoja blanca, no se sabe si
hay documento equivalente por que no esté impreso y algunas sin Rut, el pago se le transfiere a la cuenta del
administrador. No hay un recibido del contratista donde conste que el recibi el pago que sacé el administrador,
donde se firme el comprobante de pago.

3. Ellibro de actas def consejo se ve que 23 folios no son los originales.

4. Segun el Revisor fiscal no existe libros de actas administrativo donde se registre los activos que se dan de baja o
actuaciones diferentes a fas actas de asambleas ordinaria o extraordinaria, 0 por defecto si se hace deberia estar
consignado estas actuaciones en algin lado, como por ejemplo fos dictamenes, opiniones ¢ reglamentos de control
interno ofrecidos por los revisores, los activos que se dafian.

5. En la citacion de asamblea, 15 dias anles de la reunion los copropietarios podian acercarse en una fecha cierta a
inspeccionar la contabilidad, un mes y medio después como labor voluntaria fui a ver los documentos confables y
administrativos y no estaban los extractos de la cuentas de ahorro ni las conciliaciones de estas cuentas de ahorro,
el libro diario estaba impreso en desorden los meses y faltaban unos meses, no habia contrato def administrador, ni
del revisor fiscal, ni del contador ni documentacion soporte de estos profesiones, se les solicitd y no lo ofrecieron.

6. Como no se evidencio contrato se ve en los comprobantes el pago de administracién una factura a nombre de una
empresa de nombre Condominios Management SAS. Con un NIT, le hacen refencion sobre al AlU, solo anexa
como soporte la planilia de una persona independiente por safud que es el hermano del administrador y el pago de
la seguridad social como independiente del administrador no esté, no tiene RUT, ni camara de comercio en el
comprobante. Ef revisor se queda callado. En la impresion def comprobante de pago se ve que esta a nombre del
administrador con la cédula y en la contabilidad esté registrado con fa cédufa no con ef NIT, el IVA como un gasto
de servicio de administracion todo a la cuenta 513580,

7. Aqui se hizo una obra civil en el afic 2016 de $48 millones de pesos para ampliar Ia porferia, se les solicito la
documentacidn, solo se evidencit una cuenta de cobro por un anticipo de $16 mitfones en los comprobantes de
diciembre de 2015, que sacé el administrador a nombre de é! en efectivo, sin ef recibide def page por parte del
contratista, sin el RUT, mostraron un presupuesto de obra civil por $33 millones, sin licencia, sin permiso de fa
alcaldia o curaduria, solo un contrato de obra hecho en computador por el total. Se le solicitt esta aclaracion y fa
respuesta fue que la asamblea en pleno fiene fa potestad de dirimir y aprobar ia decisidn de esos tramites. La obra
que se realizo en febrero de 2016, no se hizo el disefio que se aprobd en asamblea, en reunion de marzo de 2015
se cambio el disefio y sin permiso de fa asamblea y se efecut.

8. El administrador se presta dinero, no veo donde haya un acta donde se aprob¢ eso el manifestd que &l no tiene
fimite establecido y el revisor fiscal no dice nada.

9. En el balance presentado a Diciembre 2015 no se ve en las notas a los estados financieros la contabilizacion del
contrato y en los bancos si falta el retiro.
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10. Las notas a los estados financieros no informan bien la situacion en algunos puntos si ef objetivo de las notas a fos
estados financieros es brindar los elementos necesarios para que aquellos usuarios que los lean, pusdan

comprenderlos claramente y puedan obfener la mayor comprension y  ulilidad de eflas, las presentadas les falta
mas claridad.

11. Desde el afio 2013 se estaba ahorrando ef fondo de imprevistos y desde que este grupo esta a cargo, no se ahorra,
con el argumento de que fa cartera esta muy alta, pero si se cobran parqueaderos y salones comunales que
aumentaron fa tarifa sin autorizacion de la asamblea desde 2014 y con autorizacion de quien dejaron de ahorrar eso
es por ley hasta que fa asamblea diga que no se haga, el revisor que papel hace en esta situacion.

12. La constructora debe §$15 millones de pesos, fa cartera sigue subiendo y ef revisor fiscal ante eso no actia u omife
la exigencia al administrador para recuperar eso, el revisor no es veedor de! patrimonio de fa comunidad ¢ hasta
donde es su afcance ante estas sifuaciones comentadas aqui.

13. Se evidencio que el revisor fiscal contratado en el afto 2013 si dejé conceptos y opiniones y por qué ef actual las
desconoce y omite.

14. Se estan cobrando los parqueaderos a los residentes aprobados por asamblea y los parqueaderos que a criterio del
grupo administrativo son de visitantes se cobran también al piblico en el audio no se aprobd eso, hay cuatro
tiendas de los propietarios, esta es una propiedad netamente residencial. No se evidencia ningin concepto u
opinion def revisor fiscal al respecto, ni sobre las demés actuaciones citadas. Yo se las pedf y no me mostro nada.

15. Se solicito aclaracion de depreciacion acumulada de los activos por que aparece un cambio de un afio a otro no
dieron razon y en las notas a los estaclos no dice nada.

16. En la asamblea del 2014 la contadora pidic incremento de sus honorarios, al igual que ef administrador porque
sequn audio era un afio afipico de aplicacién de NIIF, se le aumentd y en la certificacion de fos estados financieros
del 2015 la contadora dice “no podemos garantizar que ef conjunto cumpla con fas normas establecidas mediante
la Ley 1314 de 2009, por este motivo hace la salvedad de los estados financieros las cuales no aplicaron para las
vigencias de los afios 2014 y 2015 respectivamente”. Si se le pago para eso, o pueden dejar asi.

17. Se solicité al revisor fiscal, al administrador y al consejo convocar a asamblea extra ordina desde ef 13 de marzo
2016 para cambiar a estas personas, con la firma de 250 copropietarios somos 480 y el administrador con
conocimiento def revisor fiscal arrancaron la convocatoria que se hizo publica y a la fecha no han hecho la reunién
en espera de que se les pase un informe antes de lo que yo vi y estoy contando aqui, si mi deber es informar a Ia
asamnblea directamente. Por eso les pido el favor de darme su opinion sobre estas actuaciones que vi, porque fue
una muestra la que alcance a ver y como se procede para informar a la asamblea. Después de haber visto esto
solicité por correo fa asamblea y me contesto ef administrador. Solicitamos de manera formal que si existen temas
de forma estos sean tratados con fa revisoria fiscal para darle la debida explicacion, v no han convocado,
desobedecieron la solicitud de las firmas.
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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 correspandan a un caso particular.

En orden a los planteamientos e inquietudes del consultante, nos pemitimos sefialar:

En primer lugar le indicamos que el CTCP es un organismo de normalizacion de orientacion técnica sobre las normas
de contabilidad, informacion financiera y aseguramiento de la informacién, y en sus funciones no se encuentra la de
pronunciarse sobre la legalidad de las operaciones realizadas por una entidad. Los temas expuestos en su
comunicacidén no estan relacionados con un tema técnico, sino que comesponden a problemas relacionados con la

preparacion y presentacion de los informes financieros de propésito general, cuya responsabilidad es de los
administradores de la copropiedad.

En segundo lugar le informamos que el CTCP ha emitido orientaciones técnicas que podrian ayudarle a resolver algunos
de los problemas expuestos en su comunicacion. La orientacion técnica No. 001 que se refiere a la contabilidad bajo los
nuevos marcos técnicos normatives, y la orientacidon No. 15 que se refiere a las copropiedades de uso residencial o
mixto. En estas orientaciones se establecen directrices sobre libros contables, documentos de soporte y otros asuntos
relacionados con la contabilidad de fas copropiedades. Estas orientaciones las pueden encontrar en la pagina
www.ctcp.gov.co, enlace publicaciones, enlace orientaciones técnicas.

Ademas de lo anterior, le recomendamos revisar el contenido del Art. 50 y 51 de la Ley 675 de 2001, en la cual se tratan
asuntos relacionados con las obligaciones de los Administradores:

ARTICULO 51, Funciones del administrador. La administracion inmediata de! edificio o conjuinto estaré a cargo del administrador, quien tiene facutiades
de ejecucion, conservacion, represenfacion y recaudo. Sus fiunciones basicas son (as sfguientas:

{..} 2 Llever directamente ¢ bajo su dependencia y responsabilidad, los ibros de actas de 2 asamblea y de registro de propietarios y residentes, y
alender Ja correspondencia refativa al edificio o conjuno.

(...) 4 Preparar y someter a consideracion del Consejo de Administracion las cuentas anuaies, el informe para la Asamblea General anual de
propietarios, &l presupuesto de ingresos y egresos para cada vigencia, el bafance general de fas cuertas del ejercicio anteriar, Jos halances de prugba y
SU respectiva ejecucidn presupuestal.

§. Lievar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto”,

“ARTICULO 59, Neturaleza del adminisirador. La representacitn fegal de Ja persona Jjuridica y Ia administracion del edificio o conjunto corresponderan &
un administrador designado por f2 asambiga general de propiefarips en todos los edificios o conjuros, saivo en aguellos casos en los que exisia ef
consejo de administracion, donde seré efegido por dicha érgano, para el periodo que se prevea en el reglamento de copropiedad. (...}

Log administradores responderan por los perjuicios que por doko, culpa feve o grave, ocasionen a fa persona juridica, & los prapielarios o a lerceros. Se
presumira fa culpa leve del edministrador en los cases de incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, violacion de fa fay o del reglamento de
propiedad harizontal.

{...} PARAGRAFQ 3°. F! Gobiemo Nacional podré disponer la constitucion de polizas que garanticen ef cumplimiento de las obligaciones a cargo de los
administradores de edificios o conjunios de uso comercial, mixte o residencial. En fodo caso, el monto méximo asegurable seré equivalente a!
prasupussto de gastos def edificio o confunto para el afto en que se realiza /a respectiva designacion”.
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Entendemos que el derecho de inspeccidn realizado, fue llevado a cabo cumpliendo todos y cada uno de los requisitos
exigidos, por Io cual de acuerdo con la informacion suministrada por el peticionario, el informe realizado y las
observaciones encontradas seran presentadas al 6rgano de administracion que solicitd tal procedimiento.

Por ultimo, le informamos que si usted considera que el Revisor Fiscal o el Contador Pablico de la Copropiedad, ha
cometido fallas en desarrollo de sus funciones, podria instaurar una queja ante la Junta Central de Contadores
{www jcc.gov.co), organismo encargado de la vigilancia de la profesion contable. En la Ley 43 de 1990 se establecen
las normas que deben ser abservados por los contadores plblicos en Colombia.

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que para hacerlo, este organismo se ¢ifié a la informacion
presentada por el consultante y los efectos de este escrito son los previstos por el articulo 28 Ley 1755 de 2015, los
conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular
consultas no seran de obligatorio cumplimiento o ejecucién.

Cordialmente, a a
W‘. WOOC fauco U
ARF

NCO FRANCO
Presidente CTCP

Proyectd: Maria Amparo Pachon P
Consejero Ponente: Wilmar Franco F.
Revisd y aprobé: Wilmar Frango F., Luis Henry Moya M,
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