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El Consejo Técnico de la Contaduria Pdblica (CTCP) en su cardcter de Organismo de Normalizacién
Técnica de Normas de Contabilidad, de Informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informacién,
de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto Unico 2420 de 2015, modificado por los Decretos 2496 de
2015, 2101, 2131 y 2132 de 2016, y 2170 de 2017, en los cuales se faculta al CTCP para resolver las
inquietudes que se formulen en desarrollo de la adecuada aplicacién de los marcos técnicos normativos
de las normas de informacién financiera y de aseguramiento de la informacién, y el numeral 3° del
Articulo 33 de la Ley 43 de 1990, que sefiala como una de sus funciones el de servir de érgano asesor y
consultor del Estado y de los particulares en todos los aspectos técnicos relacionados con el desarrollo y
el ejercicio de la profesién, procede a dar respuesta a una consulta en los siguientes términos.

RESUMEN

De acverdo con el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, el Revisor fiscal puede citar reunién extraordinaria
de asamblea, mediante comunicacién escrita enviada a cada uno de los propietarios de los bienes de
dominio particular del edificio o conjunto, a la dltima direccién registrada por los mismos, y en la
comunicacién escrita se insertard el orden del dia y en la misma no se podrdn tomar decisiones sobre
femas no previstos en este.

CONSULTA (TEXTUAL)

En nuestra calidad de miembros del consejo de administracién de un conjunto residencial nos permitimos
solicitarles su valiosa opinién ante los siguientes hechos ocurridos en el conjunto a saber:

Convocatoria:
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De conformidad con lo establecido en pdrrafos 1y 2, articulo 39 de la Ley 675 de 2001 el Revisor Fiscal
publico directamente un documento de “Convocatoria a Asamblea General Extraordinaria” en el cual
solo se anuncia que se fratard Unicamente un solo punto “situacién administrativa y contable que
compromete la integridad del control interno y la liquidez como consecuencia de hechos cumplidos sin
anexar el estado de deudores morosos. Ademds que no lo comunica a la administracién ni al consejo, si
no que la redacta y publica el mismo ;Preguntamos es vidlida esta convocatoria? ;Cumple con los
requisitos de ley?

Asamblea general extraordinaria

En la reunién de la Asamblea General Extraordinaria aproximadamente siendo las 9:45 a.m. el Revisor
Fiscal declara que existe Quorum Decisorio con un 50.39% luego manifiesta que a pesar de no cumplir
con los requisitos legales la Asamblea es el mdximo Srgano para decidir si se aprueba el cambio del
Orden del Dia y procede a leer un documento totalmente diferente al publicado en dias anteriores
adjudica que “no se encuentra taxativo en el reglamento el nimero de poderes pero entiendo que es
costumbre que son tres poderes que son aceptados para que el consejo de las explicaciones que
correspondan alguien se opone a este. La costumbre hace ley y ustedes determinan si continuamos con
la asamblea” Preguntamos ;Si el reglamento de Propiedad Horizontal establece que sélo tendrd
derecho a voto por cada una de las unidades y no se anota nada sobre otorgar poder, es vilido que
el Revisor Fiscal, asegure ante la Asamblea que se pueden tener dos o mds poderes? ;El quorum debe
ser la mitad mds uno (51%) o solo superior al 50%? ;El revisor fiscal puede cambiar a motu propio el
Orden del Dia induciendo los asistentes a que es norma porque la Asamblea es el érgano mayor?
;Puede el Revisor Fiscal manifestar que existen algunos conflictos de intereses entre el Presidente del
Consejo de Administracion y el Administrador sin que los enuncia ni permita a los afectados a presentar
sus argumentos?

Induce a la Asamblea a prohibir la palabra y libertad de expresién del Administrador actual representante
legal de la copropiedad. ;Puede un Revisor Fiscal prohibir la libertad de la palabra del actual
administrador porque no estd de acverdo con la decisién de cambio del mismo por parte del consejo
de administracién?

La Asamblea desaprobé una de las érdenes del dia impuestas el mismo dia, con votacién del 37% contra
9% las decisiones tomadas por el Consejo de Administracién en cuanto al nombramiento del
Administrador ordendndole que se realice una nueva convocatoria y posterior seleccién.

El dia lunes 26 de diciembre encontréndose el Administrador en la oficina llegé el Revisor Fiscal con un
grupo de residentes para interrumpir las actividades al Administrador y previa elaboracién de un Acta
exigié la colocacién de sellos en la puerta de la oficina de administracién a la empresa de vigilancia.
Preguntamos ¢La actuacién del Revisor Fiscal cumple con las facultades establecidas? ;Cémo se actia
a efecto de evitar incumplimientos con los proveedores de bienes y servicios? El Administrador tiene un
contrato de prestacién de servicios y no se le permite realizar su gestion.
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Al findlizar la asamblea el revisor fiscal recolecta firmas de los asistentes mosiréndoles el estado de
situacién financiera a unas personas elegidas al azar, sin hacer entrega de los mismos ;Puede un revisar
fiscal hacer estas actuaciones?

Ofros asuntos anferiores actuales

El Dictamen del Revisor Fiscal en la presentacion de los Estados Financieros con corte al 31 de diciembre
de 2017 expresa que las cifras se reflejan conforme a los Libros Oficiales de la Entidad Preguntamos
¢Qué pasa frente a este dictamen si a la fecha no existe libros de contabilidad ni de actas (Asamblea
y Consejo de administracion) debidamente registrados ante las entidades de control? 2Son vdlidos los
estados financieros presentados y aprobados por la Asamblea? éSon vdlidas las decisiones tomadas
en desarrollo de las reuniones de Asambleas Ordinarias y o Extraordinarias?

¢En el proceso de control y seguimiento de las operaciones y actividades del Conjunto el Revisor Fiscal
debe verificar o no la existencia de los contratos Y sus respectivas garantias, cumplimiento de normas
fiscales, contractuales y civiles? Ya que durante un afio de gestion no ha existido un informe ol respecto
por mds que el consejo le ha pedido se manifieste ante todo lo correspondiente lo correspondiente a la
administracién del conjunto PH.

¢Es procedente o no que el Consejo de Administracion solicite un informe mensuval de los hallazgos o
evidencia del cumplimiento de las normas legales en el proceso de las actividades contables operativas
y financieras de la copropiedad?

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del cardcter 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,

* iPreguntamos es vdlida esta convocatoria (a reunion extraordinaria de copropietarios)? ;Cumple
con los requisitos de ley?

o ¢El revisor fiscal puede cambiar a motu propio el Orden del Dia induciendo los asistentes a que es
norma porque la Asamblea es el rgano mayor?

De acuerdo con el articulo 39 de la Ley 675 de 2001, el Revisor fiscal puede citar a reunién extraordinaria
de asamblea, mediante comunicacién escrita enviada a cada uno de los propietarios de los bienes de
dominio particular del edificio o conjunto, a la Glima direccién registrada por los mismos, y en la
comunicacién escrita se insertard el orden del dia y en la misma no se podran tomar decisiones sobre
temas no previstos en este.

Respecto de lo anterior, el articulo 39 de la Ley 675 de 2001 menciona lo siguiente:
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“ARTICULO 39. Reuniones. La Asamblea General se reunird ordinariamente por lo menos una vez al aio,
en la fecha sefialada en el reglamento de propiedad horizontal y, en silencio de este, dentro de los tres (3)
meses siguientes al vencimiento de cada periodo presupuestal; con el fin de examinar la situacién general
de la persona juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccién le corresponda, considerar y aprobar las
cuentas del dltimo ejercicio y presupuesto para el siguiente afo. La convocatoria la efectuard el
administrador, con una antelacién no inferior a quince (15) dias calendario.

Se reunird en forma extraordinaria cuando las necesidades imprevistas o urgentes del edificio o conjunto
asi lo ameriten, por convocatoria del administrador, del consejo de administracién, del Revisor Fiscal o de
un ndmero plural de propietarios de bienes privados que representen por lo menos, la quinta parte de los
coeficientes de copropiedad.

PARAGRAFO 1° Toda convocatoria se _hard _mediante comunicacién _enviada a cada uno de los
propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la dltima direccién registrada por
los mismos. Traténdose de asamblea exiraordinaria, reuniones no presenciales y de decisiones por
comunicacién escrita, en el aviso se insertard el orden del dia y en la misma no se podrén tomar decisiones
sobre temas no previstos en este”. (Subrayado por fuera del texto)

e ;El quorum debe ser la mitad mds uno (51%) o solo superior al 50%?

De acuerdo con el articulo 45 de la Ley 675 de 2001, la asamblea general sesionaré con un nimero plural de
propietarios de unidades privadas que representen por lo menos, mas de la mitad de los coeficientes de propiedad,
y tomaré decisiones con el voto favorable de la mitad més uno de los coeficientes de propiedad representados en
la respectiva sesién.

A continuacién el articulo 45 de la Ley 675 de 2001:

ARTICULO 45. Quérum y mayorias. Con excepcidn de los casos en que la ley o el reglamento de propiedad
horizontal exijan un quérum o mayoria superior y de las reuniones de segunda convocatoria previstas en
el articulo 41, la_asamblea general sesionard con un nimero plural de propietarios de unidades privadas
que representen por lo menos, mds de la mitad de los coeficientes de propiedad, y tomard decisiones con
el voto favorable de la mitad mds uno de los coeficientes de propiedad representados en la respectiva
sesidn.

o ;Si el reglamento de Propiedad Horizontal establece que sélo tendrd derecho a voto por cada una
de las unidades y no se anota nada sobre otorgar poder, es vdlido que el Revisor Fiscal, asegure
ante la Asamblea que se pueden tener dos o més poderes?

Este tema estd fuera del alcance del CTCP, sin embargo le recomendamos revisar lo estipulado en el
reglamento de propiedad horizontal al respecto. ‘
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* ¢Lla actuacién del Revisor Fiscal cumple con las facultades establecidas?
» ;Puede un revisar fiscal realizar estas actuaciones?

o ¢En el proceso de control y seguimiento de las operaciones y actividades del Conjunto el Revisor
Fiscal debe verificar o no la existencia de los contratos y sus respectivas garantias, cumplimiento
de normas fiscales, contractuales y civiles?

Las funciones del revisor fiscal estén especificadas en el articulo 57 de la Ley 675 de 2001, el cual remite
ala Ley 43 de 1990 y otras disposiciones. Las funciones estén especificadas en el articulo 207 del Cédigo
de Comercio, las cuales se franscriben a continuacién.

ARTICULO 57. Funciones. Al Revisor Fiscal como encargado del control de las distintas operaciones de la
persona juridica, le corresponde ejercer las funciones previstas en la Ley 43 de 1990 o en las disposiciones
que la modifiquen, adicionen o complementen, asi como las previstas en la presente ley.

ARTICULO 207. FUNCIONES DEL REVISOR FISCAL. Son funciones del revisor fiscal-

1] Cerciorarse de que las operaciones que se celebren o cumplan por cuenta de la sociedad se ajustan a
las prescripciones de los estatutos, a las decisiones de la asamblea general y de la junta directiva;

2) Dar oportuna cuenta, por escrito, a la asamblea o junta de socios, a la junta directiva o al gerente, segun
los casos, de las irregularidades que ocurran en el funcionamiento de la sociedad y en el desarrollo de sus
negocios,

3) Colaborar con las entidades gubernamentales que ejerzan la inspeccién y vigilancia de las companias,
y rendirles los informes a que haya lugar o le sean solicitados;

4) Velar por que se lleven regularmente la contabilidad de la sociedad y las actas de las reuniones de la
asamblea, de la junta de socios y de la junta directiva, y porque se conserven debidamente la
correspondencia de la sociedad y los comprobantes de las cuentas, impartiendo las instrucciones necesarias
para tales fines;

5) Inspeccionar asiduamente los bienes de la sociedad y procurar que se tomen oportunamente las medidas
de conservacisn o seguridad de los mismos y de los que ella fenga en custodia a cualquier ofro titulo;

6) Impartir las instrucciones, practicar las inspecciones y solicitar los informes que sean necesarios para
establecer un control permanente sobre los valores sociales;

7) Autorizar con su firma cualquier balance que se haga, con su dictamen o informe correspondiente;

8) Convocar a la asamblea o a la junta de socios a reuniones extraordinarias cuando lo juzgue necesario,
Y

9) Cumplir las demds atribuciones que le sefialen las leyes o los estatutos y las que, siendo compatibles con
las anteriores, le encomiende la asamblea o junta de socios.
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10) Reportar a la Unidad de Informacién y Andlisis Financiero las operaciones catalogadas como
sospechosas en los términos del literal d) del numeral 2 del articulo 102 del Decreto-ley 663 de 1993,
cuando las adviertan dentro del giro ordinario de sus labores.

e ;Qué pasa frente a este dictamen si a la fecha no existen libros de contabilidad ni de actas
(Asamblea y Consejo de administracién) debidamente registrados ante las entidades de control?

Actualmente los libros de contabilidad de la propiedad horizontal deben registrarse ante la administracién
de impuestos y aduanas nacionales (DIAN), respecto del libro de actas de copropietarios no estd claro si
deben registrarse ante algin ente de control y vigilancia.

Mediante respuesta al derecho de peticién No 1-0000046589, la Cémara de Comercio de Bogotd,
contesto lo siguiente':
“Se pregunta: “A la Luz de lo dispuesto por el articulo 17 del Decreto 19 de 2012, que modifica
el numeral 7° del articulo 28 del cédigo de comercio, 3los libros de actas de asamblea y juntas
de socios de propiedad horizontal son inscritos en la Cdmara de Comercio?”

Razén de la decisién

Las propiedades regidas por las leyes de propiedad horizontal estén exceptuadas de registro ante
las cémaras de comercio por disposicién del articulo 3° del Decreto 427 de 1996, los libros de
actas de Consejo de Administracién, en principio, no son libros sujetos a la formalidad de registro
en las cdmaras de comercio, dado que la norma particular ya mencionada, no contiene
disposicién expresa que obligue a estas entidades a inscribir sus libros en las cémaras de
comercio”.

Respecto de los libros de actas, y de registro de copropietarios, el Ministerio de Vivienda a través del
derecho de peticién No 4120-E1-12374 de febrero 9 de 2009, manifesté lo siguiente:

“6. 3Hay alguna norma o principio que prescriba la creacién de libros de actas para el consejo
de administracién y el comité de convivencia, tal vez bajo la responsabilidad del administrador?
Si bien es cierto que no existe norma especifica que regule la creacién de un libro de actas para
el consejo de administracién y el comité de convivencia, los articulo 47, 51 y 58 de la Ley 675 de
2001, establecen la realizacién de actas para las actuaciones surtidas por la asamblea general,
el consejo de administracién y el comité de convivencia, por consiguiente, por simple organizacién
deben llevarse los mismos, ya que es una obligacién del administrador poner en conocimiento de
los propietarios y residentes las actas de dichas instancias administrativas2; las cuales deberdn
permanecer bajo la custodia del mismo, quien tiene a su cargo la conservacién de los bienes de
la PH, entre los que se encuentran los muebles como lo son dichas actas. Aunado a lo anterior, el

! Tomado del siguiente enlace: https://bibliotecadigital.ccb.org.co/handle/11520/13516, consultado en diciembre 16 de
2018.
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articulo 131 del Decreto 2649 de 1993, por el cual se reglamenta la Contabilidad en General y
se expiden los principios o normas de contabilidad generalmente aceptados en Colombia, al
respecto de los libros de actas manifiesta que “Sin perjuicio de lo dispuesto en otras normas
legales, los entes econémicos pueden asentar en un solo libro las actas de fodos sus drganos
colegiados de direccién, administracién y control. En tal caso debe distinguirse cada acta con el
nombre del érgano y una numeracién sucesiva y continua para cada uno de ellos.”.

7. 3Dénde se debe registrar el Libro de Registro de Propietarios y Residentes de las copropiedades
domiciliadas en Bogotd, D.C.2”

De conformidad con lo establecido por el articulo 51, numeral 2° de la Lley 675 de 2001, dichos
libros de registro de propiefarios y residentes de las copropiedades deben ser llevados

directamente por el administrador, o bajo su dependencia y responsabilidad”.

¢ :Son vdlidos los estados financieros presentados y aprobados por la Asamblea?

* ¢Son vdlidas las decisiones tomadas en desarrollo de las reuniones de Asambleas Ordinarias yo
Extraordinarias?

El CTCP no tiene competencia para pronunciarse al respecto, sin embargo lo invita a revisar el articulo

43 de la Ley 675 de 2001, que expresa lo siguiente:

ARTICULO 43. Decisiones por comunicacién escrita. Serdn vélidas las decisiones de la asamblea general
cuando, convocada la totalidad de propietarios de unidades privadas, los deliberantes, sus representantes
o delegados debidamente acreditados, expresen el sentido de su voto frente a una o varias decisiones
concrefas, sefialando de manera expresa el nombre del copropietario que emite la comunicacidn, el
contenido de la misma y la fecha y hora en que se hace.

En este evento la mayoria respectiva se computard sobre el total de los coeficientes que integran el edificio
o conjunto. Si los propietarios hubieren expresado su voto en documentos separados, estos deberdn
recibirse en un término méximo de un (1) mes, contado a partir del envio acreditado de la primera
comunicacidn

De otro lado, si algin copropietario considera que las decisiones tomadas en las reuniones ordinarias o
extraordinarias no se ajustan a las prescripciones legales o al reglamento de la propiedad horizontal,
este podrd impugnar las decisiones que se tomaron en la asamblea extraordinaria de propietarios, de
acuerdo con el articulo 49 de la Ley 675 de 2001.

A continuacién el articulo 49 de la Ley 675/2001

ARTICULO 49. Impugnacién de decisiones. El administrador, el Revisor Fiscal y los propietarios
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de bienes privados, podrén impugnar las decisiones de la asamblea general de propietarios,
cuando no se ajusten a las prescripciones legales o al reglamento de la propiedad
horizontal. Texto  subrayado  declarado  EXEQUIBLE por la  Corte  Constitucional
mediante Sentencia C-318 de 2002, bajo el entendido descrito en el resuelve de la sentencia.

« ¢Es procedente o no que el Consejo de Administracién solicite un informe mensual de los hallazgos
o evidencia del cumplimiento de las normas legales en el proceso de las actividades contables
operativas y financieras de la copropiedad?

Los revisores fiscales presentan un informe anual a la Asamblea General de Copropietarios, por lo que
de solicitar informes mensuales a la revisoria fiscal es un tema que debe estar pactado entre las partes al
momento de la realizacién del contrato de revisoria fiscal.

e ¢Puede el Revisor Fiscal manifestar que existen algunos conflictos de intereses entre el Presidente
del Consejo de Administracién y el Administrador sin que los enuncia ni permita a los afectados a
presentar sus argumentos?

e 3Puede un Revisor Fiscal prohibir la libertad de la palabra del actual administrador porque no esta
de acuerdo con la decisién de cambio del mismo por parte del consejo de administracion?

e ¢Cémo se actia a efecto de evitar incumplimientos con los proveedores de bienes y servicios?
Las preguntas anteriores no pueden ser respondidas por el CTCP, pues son temas que no le competen.

Sin embargo el revisor fiscal no puede ser un coadministrador de la propiedad, respecto de los temas de
coadministracién el CTCP ha manifestado lo siguiente:

Concepto Comentario por parte del CTCP

2017-769 (...)Por medio de la presente les solicito su ilustracién con la finalidad de aclarar, si dentro de
las funciones del Revisor Fiscal en cualquier tipo de empresa, se encuentran las siguientes:

1. Realizar gestiones de cobro de cartera dentro de la empresa

2. Ser asesor Financiero de la empresa

3. Redlizar gestiones que tiendan a ejercer el cargo mds en funcién de Asesoria que de
Auditoria.”

Asf las cosas, dando respuesta a la consulta planteada por parte de la consultante, en nuestra
opinién, las actividades sefialadas dentro de la consulta, no son funciones del Revisor Fiscal, en
caso que el Revisor Fiscal se encuentre ejecutdndolas, se estaria materializando una
coadministracién que puede afectar el cumplimiento de los principios del cédigo de ética,
particularmente el de independencia, y que estdn contenidos en el anexo 4 del Decreto 2420 de
2015.

2018-044 (...)3. sEl Revisor Fiscal de la copropiedad puede iniciar por su cuenta y de manera directa
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Concepto Comentario por parte del CTCP

procesos de seleccién, recibo de hojas de vida y revision para designacién de nuevo
administrador o representante legal, con desconocimiento del Consejo de Administracién y la
Asamblea General2” (...)

Asi las cosas, dando respuesta a las preguntas 1, 2 y 3, en nuestra opinién, las actuaciones del
revisor fiscal descritas dentro de dichas preguntas, van en contra de las funciones establecidas
en la ley (Véase el articulado antes citado), por lo cual podria materializarse una
coadministracién por parte de este profesional, que va en contra de los lineamientos establecidos
en el Cédigo de Etica para profesionales de la contaduria publica, compilado en el Anexo 4 del
Decreto Unico Reglamentario 2420 de 2015, modificado por los Decretos 2496 de 2015, 2131
v 2132 de 2016,

2018-620 “En cuanto a la segunda pregunta, en nuestra opinién, la incompatibilidad se materializa en el
momento que se dé una coadministracién por parte del Revisor Fiscal, que para un mayor
enfendimiento, segin nuestra perspectiva, el término “coadministrar” significaria que el Revisor
Fiscal estaria realizando acciones o tomando decisiones que les son propias a las personas que
conforman la administrador del ente. Como este parece no ser el caso, segin lo planteado en
la consulta, en nuestro concepto, la resolucion de inquietudes o emisién de conceptos no
constituye una labor de coadministracién por parte del Revisor Fiscal en comento. Sin embargo,
es importante que el Contador Piblico evalie las potenciales amenazas contenidas en el numeral
100.12 incorporada en el anexo N° 4 del Decreto unico Reglamentario 2420 de 2015 y sus
modificatorios, en la cual en un futuro inmediato puede incurrir en una amenaza de interés
propio”.

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

Cordjefmante,

LEONARDO VARON GARCIA

Consejerd CTCP

Proyecté: Mairia Amparo Pachén Pachén
Consejero Ppnente: Leondrdo Varén Garcia
Revisé y aprpbé: Leonardp Varén Garcia, Wilmar Franco Franco.
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UAE-JCC OFICINA JURIDICA-DERECHOS DE PETICION
Asunto: Consulta 2018-1091

Buenas tardes

Damos respuesta a su Consulta 2018-1091

LEONARDO VARON GARCIA

CONSEJERO

Anexos: 2018-1091 Convocatoria asamblea extraordinaria env LVG WFF.pdf
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