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El Consejo Técnico de la Contaduria Péblica (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 Decrefos 2496 de
2015, 2131 y 2132 de 2016, y 2170 de 2017, en los cudles 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 profesion, procede a dar respuesta a una consulta en los siguientes términos.

RESUMEN:

El Consejo se ha pronunciado sobre el tema de intereses de mora en los conceptos Nos. 2017-652, 2016-
856, 2016-539, 2015-279, 2015-317, 2014-130, 2014-291, 2014-458, que podrd acceder en el
enlace www.ctep.gov.co - conceptos. Adicionalmente, en cuanto al reconocimiento de los infereses de
mora, en las paginas 34 y 35 de la orientacién técnica No 15 Copropiedades de Uso Residencial o
Mixto (Grupo 1, 2 'y 3) emitida por este consejo, se encuentra descrito su tratamiento, la cual podré ubicar
en el enlace www.cfep.gov.co - publicaciones.
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CONSULTA (TEXTUAL)

“SE CONSULTA CAUSACION INTERESES SOBRE CUOTAS DE ADMINISTRACION EN MORA
(PROPIEDAD HORIZONTAL).

Sobre el asunto de la referencia dispone el Articulo 30 de la ley 675 del 2.001 lo siguiente
“Incumplimiento en el pago de las expensas. El retardo en el cumplimiento del pago de las expensas,

causard inferés de mora”

En la mayoria de los Reglamentos de Propiedad Horizontal que conozco, se reproduce la norma legal,
pero en la préctica existen procedimientos que no parecen interpretar cabalmente la disposicién, en
razén a que, en mi opinién, falta hacer énfasis en el momento a partir del cual se produce el
INCUMPLIMIENTO y se genera la causacién de los intereses moratorios.

Si la aprobacién que da la Asamblea conforme estd previsto en el numeral 4°.del Articulo 38 de la
ley 675 del 2001, comprende un periodo ANUAL y ese valor corresponde a 12 cuotas, el pago debe
producirse, dentro de los 30 dlias de cada mes, por lo que se acostumbra conceder un descuento por
pronto pago, aplicable o quienes consignan con algunos dias =10 ol5----de anterioridad al

vencimiento del mes, la suma correspondiente.

lo anterior implica que donde no hay descuento, como suele también acontecer, en los pagos sin
causacién de intereses de mora, se debe producir la consignacién, dentro de los 30 dias del mes y
por ende el INCUMPLIMIENTO se presenta el dia final del mes a que corresponde la cuota no pagada
y es a partir del primer del dia del mes siguiente, cuando se comienzan a causar y son exigibles, los
intereses moratorios, liquidados a la tasa que corresponda, durante los dias que registre el
INCUMPLIMIENTO, por lo que CANCELADO EL CAPITAL VENCIDO y los infereses moratorios, cesa a
partir de esta fecha el INCUMPLIMIENTO y por tanto el cobro de intereses.

Las Oficinas por lo regular, producen la factura o cuenta de cobro, con fecha del primer dia del mes
siguiente AL INCUMPLIMIENTO, cobrando no solo el valor de esta cuota vencida el dia anterior, sino
también el valor de los intereses por los 30 dias trascurridos y agreguen el valor de la cuota del nuevo
mes, sin infereses. Y este el monto de la consignacién que el deudor debe producir.

En nuestra opinién el procedimiento es equivocado, por cuanto el valor de la cuota aprobada por la
Asamblea para ser pagada mensualmente, solo da derecho a registrar INCUMPLIMIENTO a partir del
dia final del mes en el que debiendo hacerlo, no se hizo la consignacién y por ende es objeto de
intereses de mora, a partir de 1o.dia del mes siguiente y hasta el dia en que se registre el pago y deja
de existir la causal de los infereses moratorios.

Por tanto, estos infereses morqforios, no pueden inc/uirse, como causados en 30 dl'as, en la cuenta de
cobro o factura que se produce el primer dia del mes siguiente del mes en que se produjo el
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INCUMPLIMIENTO, por cuanto solamente se devengan a partir del dltimo dia del mes previsto como
vencimiento y hasta el dia de su cancelacién — que -puede ser los dias 05, 15.0 20 del mes siguiente.”

CONSIDERACIONES Y RESPUESTA

Dentro del cardcter ya indicado, las respuestas del CTCP son de naturaleza general y abstracta, dado
que su misidén no consiste en resolver problemas especificos que correspondan a un caso particular.
Ademds de lo anterior, el alcance de los conceptos emitidos por este Consejo se circunscribe
exclusivamente a aspectos relacionados con la aplicacion de las normas de contabilidad, informacion
financiera y aseguramiento de la informacién.

En lo que concierne a la pregunta del consultante, este Consejo se ha pronunciado sobre el tema de
intereses de mora en los conceptos Nos. 2017-652, 2016-856, 2016-539, 2015-279, 2015-317, 201 4-
130, 2014-291, 2014-458, que podr& acceder en el enlace www.ctcp.gov.co - conceptos.
Adicionalmente, en cuanto al reconocimiento de los intereses de mora, en las péginas 34y 35 de la
orientacién técnica No 15 Copropiedades de Uso Residencial o Mixto (Grupo 1, 2y 3) emitida por este
consejo, se encuentra descrito su tratamiento, la cual podré ubicar en el enlace www.ctep.gov.co -
publicaciones.

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 ejercicio del derecho a formular consultas no serdn de obligatorio cumplimiento o ejecucién.

Para establecer la vigencia de los conceptos emitidos por el Consejo Técnico de la Contaduria Péblica se
requiere revisar en contexto la normativa aplicable en la fecha de expedicién de la respuesta de
la consulta. Adicionalmente, se debe tener en cuenta que un concepto posterior modifica los conceptos
que se hayan expedido con anterioridad y que se refieran al mismo tema, asi no se haya efectuado
referencia especifica en el nuevo concepto.

Cordialmente, <‘k q
L@{\mgv FaucO |-

WILMAR FRANCO FRANCO
Presidente CTCP

Proyecté: Mauricio Avila Rincén
Consejero Ponente: Wilmar Franco Franco
Revisé y aprobé: Wilmar Franco Franco / Leonardo Varén Garcia
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Bogota junio 25 del 2018

Sefores
CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA
CIUDAAD.

REF- DERECHO DE PETICION. SE CONSULTA CAUSACION INTERESES SOBRE CUOTAS DE
ADMINISTRACION EN MORA {(PROPIEDAD HORIZONTAL).

Sobre el asunto de la referencia dispone el Articulo 30 de la ley 675 del 2.001 lo
siguiente“Incumplimiento en el pago de las expensas. Ef retardo en el cumplimiento del pago de
las expensas, causard interés de mora”

En la mayoria de los Reglamentos de Propiedad Horizontal que conozco, se reproduce la norma
legal, pero en la practica existen procedimientos que no parecen interpretar cabalmente la
disposicion, en razdn a que, en mi opinion, falta hacer énfasis en el momento a partir del cuat se
produce el INCUMPLIMIENTO vy se genera la causacion de los intereses moratorios.

Sila aprobacidn que da la Asamblea conforme estd previsto en el numeral 4%.del Articulo 38 de la
Ley 675 del 2001, comprende un periodo ANUAL y ese valor corresponde a 12 cuotas, el pago debe
producirse, dentro de los 30 dias de cada mes, , por lo que se acostumbra conceder un descuento
por pronte pago, aplicable a quienes consignan con algunos dias =10 015----de anterioridad al
vencimiento del mes, la suma correspondiente. t

Lo anterior implica que donde no hay descuento, como suele también acontecer, en fos pagos sin
causacion de intereses de mora, se debe producir la consignacion, dentro de los 30 dias del mes
y por ende el INCUMPLIMIENTO se presenta el dia final del mes a que corresponde la cuota no
pagada v es a partir del primer del dia del mes siguiente, cuando se comienzan a causar y son
exigibles |, los intereses moratorios, liquidados a la tasa que corresponda, durante los dias que
registre el INCUMPLIMIENTQ, por lo que CANCELADO EL CAPITAL VENCIDO vy las intereses
moratorios, cesa a partir de esta fecha el INCUMPLIMIENTO vy por tanto el cobro de intereses.

Las Oficinas por lo regular, producen la factura o cuenta de cobro, con fecha del primer dia del
mes siguiente AL INCUMPLIMIENTO, cobrando no solo el valor de esta cuota vencida el dia
anterior, sino también el valor de los intereses por los 30 dias trascurridos y agregn el valor de la
cuota del nuevo mes, sin intereses. . Y este el monto de la consignacion que el deudor debe
producir.

En nuestra opinidn el procedimiento es equivocado, por cuanto el valor de la cuota aprobada por
la Asamblea para ser pagada mensualmente, solo da derecho a registrar INCUMPLIMIENTO &
partir del dia final del mes en el que debiendo hacerlo, no se hizo la consignacidén y por ende es
objeto de intereses de mora, a partir de lo. Dia del mes siguiente y hasta el dia en que se registvE
el pago y deja de existir la causal de los intereses moratorios.

Por tanto, estos intereses moratorios, no pueden incluirse, como causados en 30 dias, en la cuenta
de cobro o factura que se produce el primer dia del mes siguiente del mes en que se produjo el
INCUMPUIMIENTO, por cuanto solamente se devengan a partir del Gltimo dia del mes previsto



como vencimiento v hasta el dia de su cancelacion — que -puede ser los dias 05, 15.0 20 ---del mes
siguiente. .
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RESPUESTA COMUNICACION ENVIADA POR CORREO ELECTRONICO

INFO@MINCIT.GOV.CO

Bogota D.C., 4 de Julio del 2018

cuencaabundio@hotmail.com;mavilar@mincit.g
ov.co

Para:

ABUNDIO CUENCA

Asunto: CONSULTA 2018-582

Buenas tardes,

Se da respuesta a la consulta de la referencia

WILMAR FRANCO FRANCO

CONSEJERO

Anexos: 2018-582 PH-R Intereses de Mora publica.pdf

Proyectd: MAURICIO AVILA RINCON - CONT

Revisd: WILMAR FRANCO FRANCO - Leonardo Varon Garcia
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