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CONSULTA (TEXTUAL)

“..En el Conjunto Residencial donde funjo como Administrador y Representante Legal, se decidio llevar
los excedentes de balance del corte la vigencia 2020 al Fondo de Imprevistos sefalado en el articulo
35 de la ley 675 de 2007 aduciendo una persona que estuvo en la reunion de asamblea de copropietarios
ser contadora titulada, que la ley obligaba a la propiedad horizontal hacer tal movimiento es decir pasar
los excedentes de balance de cada ejercicio fiscal al Fondo de Imprevistos. Siendo asi, deseo conocer
la normatividad que regula dicho procedimiento...”

CONSIDERACIONES Y CONCEPTO

El Consejo Técnico de la Contaduria Publica (CTCP) en su caracter de Organismo Orientador técnico-
cientifico de la profesion y Normalizador de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de
Aseguramiento de la Informacion, conforme a las normas legales vigentes, especialmente por lo
dispuesto en la Ley 43 de 1990, la Ley 1314 de 2009, y en sus Decretos Reglamentarios, procede a dar
respuesta a la consulta anterior de manera general, pues no se pretende resolver casos particulares, en
los siguientes términos:

Complementario al articulo 35 de la Ley 675 de 2001, por usted citado, es conveniente tener en cuenta
los siguientes articulos de la misma Ley, e igualmente le ayudara a resolver su inquietud la Orientacion
Técnica No.15 del 2015 emitida por el CTCP, sobre copropiedades.

Ley 675 de 2001
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“ARTICULO 38. Naturaleza y funciones. La asamblea general de propietarios es el drgano de direccion de la
persona juridica que surge por mandato de esta ley, y tendra como funciones bdsicas las siguientes:
(..)
2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y gastos que deberan
someter a su consideracion el Consejo Administrativo y el Administrador.
()
ARTICULO 39. Reuniones. La Asamblea General se reunira ordinariamente por lo menos una vez al ario, en
la fecha senalada 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 situacion general
de la persona juridica, efectuar los nombramientos cuya eleccion le corresponda, considerar y aprobar las
cuentas del ultimo ejercicio y presupuesto para el siguiente arfio. La convocatoria la efectuard el
administrador, con una antelacion no inferior a quince (15) dias calendario.

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

PARAGRAFO 19 Toda convocatoria se hard mediante comunicacion enviada a cada uno de los propietarios
de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la ultima direccidn registrada por los mismos.
Tratandose de asamblea extraordinaria, reuniones no presenciales y de decisiones por comunicacion
escrita, en el aviso se insertara el orden del dia y en la misma no se podran tomar decisiones sobre temas
no previstos en este.

PARAGRAFO 28 La convocatoria contendrd una relacion de los propietarios que adeuden contribuciones a
las expensas comunes.

()

ARTICULO 45. Qudrum y mayorias. Con excepcion de los casos en que la ley o el reglamento de propiedad
horizontal exifan un qudrum o mayoria superior y de las reuniones de segunda convocatoria previstas en
el articulo 47, la asamblea general sesionara con un numero plural de propietarios de unidades privadas
que representen por lo menos, mas de la mitad de los coeficientes de propiedad, y tomard decisiones con
el voto favorable de la mitad mads uno de los coeficientes de propiedad y tomara decisiones con el voto
favorable de la mitad mds uno de los coeficientes de propiedad representados en la respectiva sesion.

Para ninguna decision, salvo la relativa a la extincion de la propiedad horizontal, se podrd exigir una mayoria
superior al setenta por ciento (70%) de los coeficientes que integran el edificio o conjunto. Las mayorias
superiores previstas en los reglamentos se entenderdn por no escritas y se asumird que la decision
correspondiente se podrd tomar con el voto favorable de la mayoria calificada aqui indicada.

Las decisiones que se adopten en contravencion a lo prescrito en este articulo, serdn absolutamente nulas.”

La Orientacion No. 15 emitida por este Consejo, acerca de la contabilizacion de los excedentes del
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ejercicio, manifiesta lo siguiente:

“El fondo de imprevistos

(..)

e. Si al cierre del periodo la copropiedad genera excedentes, por ser mayores sus ingresos a sus gastos, y
si estos se generaron por el recaudo y no utilizacion de los recursos del fondo de imprevistos, este Consejo
recomienda que la Asamblea de Propietarios apruebe la constitucion de una reserva con destinacion
especifica para reclasificar los excedentes en el patrimonio. Si el fondo de imprevistos no fue utilizado
durante el periodo, el monto de la reserva podria ser igual al valor disponible en los fondos restringidos del
activo. Este procedimiento evita que el presupuesto del siguiente periodo se vea afectado por la existencia
de fondos de uso restringido en las cuentas de efectivo o por la existencia de excedentes en periodo que
no hayan sido apropiados como reservas en el patrimonio.

(..)

Patrimonio

En el desarrollo de la actividad principal de la copropiedad pueden generarse excedentes, los cuales
entraran a formar parte del patrimonio de la copropiedad, ya sea mediante apropiaciones de los
excedentes, que hayan sido establecidos en los estatutos o por apropiaciones aprobadas por la Asamblea
General de Copropietarios. Por lo tanto, el patrimonio de la copropiedad estarda representado por los
resultados de cada periodo (utilidades o pérdidas acumuladas), las reservas que sobre estas se designen,
las donaciones o revaluaciones que hayan generado incrementos o disminuciones patrimoniales, entre
otros.

En ningun caso los excedentes podran ser distribuidos a los copropietarios, como consecuencia de que la
persona juridica originada en la constitucion de la propiedad horizontal es de naturaleza civil, sin animo de
lucro.

(..)

La apropiacion como reservas de los excedentes del ejercicio y ejercicios anteriores

Los excedentes (resultados acumulados o ganancias retenidas) pueden ser apropiados como reservas y
seguir siendo parte del patrimonio, ya sea por disposicion expresa contenida en el reglamento o por
aprobacion de la Asamblea de Propietarios.

La Copropiedad puede aprobar la constitucion de reservas con los excedentes que se generan por los
recaudos del fondo de imprevistos y por excedentes de otras fuentes, que pueden apropiarse para el
mantenimiento, reparacion, construccion o fabricacion de bienes comunes, esenciales o no esenciales.
Estas reservas que permanecen en el patrimonio, por efecto de la reclasificacion de las ganancias retenidas,
no necesariamente reflejan la existencia de fondos liquidos, ya que es posible que la entidad tenga
resultados acumulados de periodos anteriores, y estos no estén representados por fondos liquidos. Por
ejemplo, cuando se reconoce la causacion de cuentas por cobrar se incrementan los ingresos y por esta
via los excedentes, pero no necesariamente los flujos de efectivo, ya que si los propietarios no cancelan
oportunamente sus cuotas, el recaudo se aplaza para periodos futuros.

()
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Para efectos de consulta de toda la Orientacion No. 15, pueden acceder a través del siguiente enlace:

https://www.ctcp.gov.co/publicaciones-ctcp/orientaciones-tecnicas?page=2

En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que, para hacerlo, este organismo se cifio
a la informacion presentada por el consultante y los efectos de este concepto son los previstos por el
articulo 28 de la Ley 1437 de 2011, modificado por el articulo 1 de la Ley 1755 de 2015.

Cordialmente,

Y/ e s

JESUS MARIA PERNA BERMUDEZ
Consegjero - CTCP

Proyectd: Edgar Hernando Molina Barahona
Consejero Ponente: Jesus Maria Pefia Bermudez
Revisd y aprobo: Jesus Marifa Pefia Bermudez / Carlos Augusto Molano R. / Leonardo Varén G. / Wilmar Franco Franco.
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