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Fecha de Radicado 22 de Agosto de 2016

Entidad de Origen Consejo Técnice de la Contaduria Pablica
N® de Radicacidn CTCP 2016 - 655 — CONSULTA
Tema DESCUENTOS POR PRONTQ PAGO - COPROPIEDADES

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

CONSULTA (TEXTUAL)

1)

En vitud de su caracter de organismo gubernamental de normalizacion técnica de normas contables, me permito solicitar su
concepto en relacion con las consideraciones que a continuacion se exponen:

1. Considerando que ef concepto OFCTCP / 0069 / 2005 de 28 de abril de 2005, en consulta efectuada al Consejo Técnico de la
Contaduria Publica sobre conceder descuentos pronto pago a los deudores morosos, se orientd sobre la posibilidad de hacero
cuando el deudor solicita se fe impute ef pago a la deuda actual para hacerse beneficiario al descuento por la cuota actual, es de
acuerdo af codigo civil artfculo ART. 1654. Ahora bien en el caso especifico de un deudor que ha cancelade las cuotas deniro del
término establecido para acceder al descuento pronto pago pero ha cancelo un monto inferior af correspondiente con descuento y
por tal molivo en el cniterio profesional del confador no se concadié ef descuento por no cancelar el monto folal y en este sentido
quedo pendiente de pago la diferencia entre lo cancelado y el valor de la cuota plena, el copropietario planteo se le aplicara ef
descuento y Unicamente cancelara Ia diferencia entre ef valor pagado y la cuota con descuento, dicha situacion se presentd durante
aproximadamente 2 afios, por tafl motivo quisiera saber si es pasible concederle el descuento y hacer el pago como lo plantea ef
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copropietario, feniendo en cuenta que el administrador no puede condonar capital ni infereses y que de hacer esle acuerdo la suma
a descontar asciende a mas de 1 millon de pesos.

2. Cuando el administrador de propiedad horizontal es pensionado pero recibe como contraprestacién por sus servicios mas de un
salario minimo debo soficitarie la cancelacion de su sequridad social por la labor desarrollada come administrador, o ef pago a salud
que le efecitian como descuento a su pension es suficiente para poder realizar la remuneracion por su labor.

Teniendo en cuenia que bajo la solicitud def decrefo 171 de 20116 donde se indica que toda entidad deberé implementar ¢l sistema
de salud y segquridad en el frabajo SG-SST ;en caso de que el administrador decida no cancelar como independiente, esta seria una
inhabilidad para poder prestar sus servicios e implicarfa que la copropiedad este incumpliendo la normatividad consagrada en el
decreto indicado anteriormente?

()

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 correspondan a un caso particular, segin lo dispuesto en el articulo 33 de la Ley 43 de 1990, el
cual dispone que es funcion del Consejo Técnicoe de la Contaduria Piblica pronunciarse sobre la legislacion relativa a la aplicacion
de los principios de contabilidad y el ejercicio de la profesion.

Con base en la informacidn suministrada por la peticionaria, se procede a dar respuesta a su solicitud en los siguientes términos:

En primer términe, debemos aclarar que habiéndose emitido los decretos que ponen en vigencia los estandares de infarmacion
financiera en Colombia, el tratamiento contable debe efectuarse teniendo en cuenta el marco técnico normativo que le corresponda a
ta entidad. Como no se indica en la consulta el grupo al que pertenece el consultante, este concepto se elabora teniendo como
referente el Marco Técnico Normativo correspondiente al Grupo 2, contenide en el Decreto Unico 2420 de 2015 y sus
modificaciones, es decir, la NIIF para PYMES.,

Para efectos de respuesta a la primera pregunta planteada por la peticionaria, es preciso aclarar gue el concepto OFCTGP / 0069
12005 del 28 de abril de 2005, se encuentra derogado y con el propésito de facilitar €l entendimiento y la apficacion de los nueveos
marcos técnicos, el CTCP emitio el pasado 20 de octubre de 2015, fa Orientacidn Técnica No. 15 “Coprepiedades de uso residencial
o mixto", la cual esta disponible en la pagina hitp:/fwww.clcp.gov.col, enlace publicaciones - orientaciones técnicas. Sobre el tema
de descuentos per pronto pago, establecs:

‘Expensas comunes necesarias

Las expensas comunes necesarias son fas erogaciones indispensables para el mantenimiento, reparacion, reconstruccion y
vigilancia de Jos bienes comunes, asf como para el pago de los servicios publicos esenciales relacionados con los bienes comunes
de la copropfedad. Estas deben ser sufragadas por los copropietarios en proporcion a su coeficiente de copropiedad, feniendo en
cuenta que en los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendrén el caracter de expensa comin necesaria.
Elincumnpiimientc del pago de las expensas causard intereses de mora de una y media veces el interés bancaiio corriente certificado
por la Superintendencia Financiera de Colombia, a menos que la Asamblea de Propiefarios defermine una tasa inferior {Art. 30, de fa
Ley 675 de 2001).

L os propietarios de fos bienes privados de fa copropiedad estan obligadas al pago de las expensas necesarias, y habra solidaridad
para el pago de estas entre e propietario y el tenedor del bien a cualquier titulo, entre un propietario anferior y un nueve propietario
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al momento de fa fransferencia del derecho de dominio y entre todos ios propietarios cuando el dominio de un bien privado
pertenece a mas de una persona. En las unidades inmobiliarias cerradas fas expensas se denominan cuotas de administracion y
sostenimiento {Arts. 3, 29, 78 y 79 de la Ley 675 de 2001).

Las expensas obligatorias son expensas comunes diferentes de las necesarias, deben ser aprobadas por la mayoria calificada,
exigida para el efecto en la Ley 675. (Arf. 3° de fa Ley 675 de 2001).

Cuando se arigina el derecho de cobro (fecha en que es exigible) y la administracion genera las respectivas cuentas de cobro, los
registros contables que deben ser reafizados por ia copropiedad son:

a. De las expensas comunes ordinarias, fa cuenta por cobrar (débito) a cada uno de los propietarios y el ingreso (crédito).

b. De las expensas comunes ordinarias para sectores de uso exclusivo, la cuenta por cobrar (débito} a cada copropietario de sector
exclusivo y ef ingreso {crédito).

¢. Cuando se reciben en efectivo las cuentas por cobrar, los regisiros contables son:

i. De fas expensas comunes ordinarias, la cuenta por cobrar (crédito) a cada uno de los propietarios y al efectivo ¥ equivalentas de
efectivo (débito).

il. De las expensas comunes ordinarias para sectores de uso exclusivo, fa cuenta por cobrar (crédifo) a cada uno de los
copropietarios de sector exclusivo y el efectivo y equivalentes de efectivo {déhito).

Olros aspectos que deben ser tenidos en cuenta af contabilizar las cuotas ordinarias y extraordinarias son:

0 Al contabilizar los recaudos de las cuotas ordinarias se debera fener en cuenta que la parte def fondo de imprevisios incorporado
en estas debe ser registrado en una cuenta separada, de tal forma que se facilite ef manejo administrativo de estos fondos y exista
un mayor control sobre las erogaciones inherentes a su destinacién, fa cual por ley estan sujetas a la aprobacion del Consejo de
Administracin o de fa Asamblea (Art. 31, Ley 675 de 2001 1.

I Cuando las cuotas de administracién son consignadas directamente por los propietarios en las cuentas de ahorro o cuentas
corrientes de Ja copropiedad, pero la administracion no recibe Jog soportes para su respectivo descargue, se pueden generar
diferencias enire los saidos de libros oficiales ¥ los exiractos bancarios. En este caso, mientras se realizan los procedimientos de
conciliacién y se ajustan las diferencias, estas deberan ser reconocidos en los Jbros ¥y estatos financieros, ya sea en una cuenta
separatla de ‘consignaciones pendientes por identificar’ o en ofras cuentas de naturaleza pasiva, de tal forma que se coniabilicen
fas diferencias entre fos libros y los valores disponibles en las cuentas bancarias.

I Ef reconocimiento de los recaudas debe tener como soporte el recibo de caja u otro documento equivalents de Ja copropiedad, este
se hard con base en log dineros recibidos directamente por la copropiedad o en los comprobantes de depbsito, cuando los
propietarios realicen los pagos directamente en las cuentas de las entidades financieras de las que la copropiedad es titular. Le
coresponderd a_la_administracion de la_copropiedad _establecer los procedimientos internos necesarios para contabilizar
oporfunamente las_causaciones, cuando estdn son exigibles, y los cobros de las expensas comunes, asi como determinar la
estimacion de las contingencias de pérdida por cuotas e infereses de mora de periodos anteriores no canceladas.” (Subrayado fuera
de texto).

Asi mismo, sabre el tema de descuentos por pronto pago, enuncia lo siguiente;

‘Deudores y otras cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar se reconocen inicialmenta por su costo, esto es el valor registrado en Ja factura o documento equivalente. La
mayoria de fos saldos deudores corresponden a partidas corrientes adeudadas por los capropietarios.
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Cuando las cuentas por cobrar no son canceladas en el plazo establecido por la Asamblea de Propletarios se causan infereses de
mora a las tasas autorizadas, sin que excedan los limifes establecidos en normas legales. Los descuentos por pago oportuno de fas
cliolas ordinarias se reconocen come un menor Valor de los ingresos brutos.” (Subrayado fuera de téxto)

Asi las cosas, en relacion con su primera pregunta, en opinion del CTCP, el procedimiento para la aplicacion de los pagos y los
descuentos por pronfo pago, cuando un copropietario fiene cuotas vencidas, le corresponde definirlo a la Administracion de la
Coprepiedad o al organismo que sea competente para estos fines, segln lo indicade en el reglamento de la copropiedad, por lo que
el CTCP no tiene competencia para pronunciarse sobre este asunte. En tedo caso, se entenderia que los descuentos por pronto
pago aplican para los copropietarios que no presentan mora en sus cuotas, y que los pagos recibidos por saldos vencidos son
aplicados de conformidad con lo establecido en las normas legales.

Acerca de su segunda pregunta, el CTCP es un organismo de nermalizacion técnica, por cuanto carece de competencia para
pronunciarse sobre este particular. Por esta razon frasladaremos su inquietud a la Unidad de Gestion Pensional y Parafiscales
(UGPP) para efecios de que puedan darle el tramile correspondiente.

En los términas anteriores se absuelve la consulta, indicande que para hacerlo, este organismo se cifid a la informacién presentada
por €l consultante y los efeclos de este escrito son los previstos por el articulo 28 Ley 1755 de 2015, los conceptos emitidos por las
autoridades como respuestas a peficiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no seran de obligatorio
cumplimiente o ejecucion.

Cordiaimente,
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Consejero del Consejo Tecnico de la Contaduria Publica

Proyeclo: Edgar Hernando Melina Barahona
Consejero Ponents: Luis Henry Moya Morena
Revisé y aprobo: Daniel Sarmiento Pavas / Luis Henry Moya Moreno
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