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CONSULTA (TEXTUAL) 
 
“(…) 
2. Intermediación en las empresas inmobiliarias.  
 
Las inmobiliarias facturan igual (a nombre de), aclarando que las retenciones deben ser practicadas al 
dueño del inmueble. 
 
Lo anterior, ocasiona que se está registrando el gasto de arrendamiento y la retención practicada al 
mandante. No obstante, todos estos registros en la DIAN llegan por parte del Mandatario que es el 
obligado a facturar ¿Cuál debe ser el registro contable correcto? (…)” 
 
 
CONSIDERACIONES Y CONCEPTO 
 
El Consejo Técnico de la Contaduría Pública (CTCP) en su carácter de Organismo Orientador técnico-
científico de la profesión y Normalizador de las Normas de Contabilidad, de Información Financiera y de 
Aseguramiento de la Información, 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: 
 
Dado que el consultante no define en su consulta el marco técnico que aplica para efectos contables, 
esta consulta se responderá desde el marco técnico normativo aplicable al Grupo No. 2 (Anexo No. 2 – 
D.U.R. 2420 de 2015). 
 
En cuanto a los ingresos, el párrafo 23.4 del anexo No. 2, antes citado, establece lo siguiente: 
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“Medición de los ingresos de actividades ordinarias 
(…) 
23.4 Una entidad incluirá en los ingresos de actividades ordinarias solamente las entradas brutas de 
beneficios económicos recibidos y por recibir por parte de la entidad, actuando por cuenta propia. Una 
entidad excluirá de los ingresos de actividades ordinarias todos los importes recibidos por cuenta de 
terceras partes tales como impuestos sobre las ventas, impuestos sobre productos o servicios o impuestos 
sobre el valor añadido. En una relación de agencia, una entidad (el agente) incluirá en los ingresos de 
actividades ordinarias solo el importe de su comisión. Los importes recibidos por cuenta del principal no 
son ingresos de actividades ordinarias de la entidad.” 

 
Luego, los ingresos de actividades ordinarias por cuenta propia comprenden el valor bruto de los 
ingresos susceptibles de producir aumentos en el patrimonio, por lo que los importes recibidos para 
terceros, constituyen un pasivo. De otra parte, los costos asociados con estos ingresos se presentan en 
forma separada en el estado de resultados.  
 
Así mismo, se le recomienda tener en cuenta que los párrafos B34 a B37 de la NIIF 15 (Anexo No. 1 – 
DUR 2420 de 2015), donde podrá encontrar claridad en relación con el agente y el principal, tal como se 
le detalla a continuación:  
 

“Contraprestaciones del principal frente a contraprestaciones del agente 
 
B34 Cuando está involucrado un tercero en proporcionar bienes o servicios a un cliente, la entidad 
determinará si la naturaleza de su compromiso es una obligación de desempeño consistente en 
proporcionar los bienes o servicios especificados por sí misma (es decir, la entidad actúa como principal) 
o bien en organizar que esos bienes o servicios se proporcionen por el tercero (es decir, la entidad actúa 
como un agente). Una entidad determinará si es un principal o un agente para cada uno de los bienes o 
servicios especificados comprometidos con el cliente. Un bien o servicio especificado es un bien o servicio 
distinto (o un paquete distinto de bienes o servicios) a proporcionar al cliente (véanse los párrafos 27 a 30). 
Si un contrato con un cliente incluye más de un bien o servicio especificado, una entidad podría ser un 
principal para algunos bienes o servicios especificados y un agente para otros. 
 
B34A Para determinar la naturaleza de su compromiso (como se describe en el párrafo B34), la entidad: 
 
(a) Identificará los bienes o servicios especificados a proporcionar al cliente [que, por ejemplo, podrían ser 
el derecho sobre un bien o servicio a proporcionar por un tercero (véase el párrafo 26)]; y 
(b) evaluará si controla (como se describe en el párrafo 33) cada bien o servicio especificado antes de que 
se transfiera al cliente. 
 
B35 Una entidad es un principal si controla el bien o servicio especificado antes de que sea transferido al 
cliente. Sin embargo, una entidad no controla necesariamente un bien especificado si obtiene el derecho 
legal sobre ese bien solo de forma momentánea antes de que la titularidad legal se transfiera a un cliente. 
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Una entidad que es un principal puede satisfacer su obligación de desempeño de proporcionar el bien o 
servicio especificado por sí misma o puede contratar a un tercero (por ejemplo, un subcontratista) para 
satisfacer toda o parte de una la obligación de desempeño en su nombre. 
 
B35A Cuando un tercero está involucrado en proporcionar bienes o servicios a un cliente, una entidad que 
es un principal obtiene el control de cualquiera de lo siguiente: 
 
(a) Un bien u otro activo del tercero que luego la entidad transfiere al cliente. 
(b) Un derecho a un servicio a realizar por el tercero, que otorga a la entidad la capacidad de dirigir a dicho 
tercero para proporcionar el servicio al cliente en nombre de la entidad. 
(c) Un bien o servicio del tercero que luego la entidad combina con otros bienes o servicios para 
proporcionar el bien o servicio especificado al cliente. Por ejemplo, si una entidad proporciona un servicio 
significativo de integración de bienes o servicios [véase el párrafo 29(a)] suministrados por un tercero para 
proveer el bien o servicio especificado que el cliente ha contratado, la entidad controla el bien o servicio 
especificado antes de que sea transferido al cliente. Esto es porque la entidad obtiene en primer lugar el 
control de los insumos necesarios para proporcionar el bien o servicio especificado (que incluye los bienes 
o servicios de terceros) y dirige su uso para crear el producto combinado que es el bien o servicio 
especificado. 
 
B35B Cuando (o a medida que) una entidad que es un principal satisface una obligación de desempeño, la 
entidad reconoce los ingresos de actividades ordinarias por el importe bruto de la contraprestación a la 
que espera tener derecho a cambio de los bienes o servicios transferidos. 
 
B36 Una entidad es un agente si la obligación de desempeño de la entidad consiste en organizar el 
suministro del bien o servicio especificado por un tercero. Una entidad que es un agente no controla el 
bien o servicio especificado proporcionado por un tercero antes de que dicho bien o servicio sea transferido 
al cliente. Cuando (o a medida que) una entidad que es un agente satisface una obligación de desempeño, 
la entidad reconoce ingresos de actividades ordinarias por el importe de cualquier pago o comisión a la 
que espere tener derecho a cambio de organizar que los bienes o servicios especificados sean 
suministrados por el tercero. El pago o comisión de una entidad puede ser el importe neto de la 
contraprestación que la entidad conserva después de pagar a la otra parte la contraprestación recibida a 
cambio de los bienes o servicios a proporcionar por esa parte. 
 
B37 Indicadores de que una entidad controla el bien o servicio especificado antes de transferirlo al cliente 
[y es por ello un principal (véase el párrafo B35)] incluyen, pero no se limitan a, los siguientes: 
 

(a) La entidad es la responsable principal del cumplimiento del compromiso de proporcionar el bien 
o servicio especificado. Esto habitualmente incluye la responsabilidad de la aceptación del bien o 
servicio especificado (por ejemplo, la responsabilidad principal de que el bien o servicio cumpla 
las especificaciones del cliente). Si la entidad es la responsable principal del cumplimiento del 
compromiso de suministrar el bien o servicio especificado, esto puede indicar que el tercero 
involucrado en el suministro del bien o servicio especificado está actuando en nombre de la 
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entidad. 
(b) la entidad tiene el riesgo de inventario antes de que se haya transferido el bien o servicio 

especificado o después de transferir el control al cliente (por ejemplo, si el cliente tiene derecho 
de devolución). Por ejemplo, si la entidad obtiene, o se compromete a obtener, el bien o servicio 
especificado antes de lograr un contrato con un cliente, eso puede indicar que tiene la capacidad 
de dirigir el uso y obtener sustancialmente todos los beneficios restantes del bien o servicio antes 
de ser transferido al cliente. 

(c) La entidad tiene discreción para establecer el precio del bien o servicio especificado. La 
determinación del precio que el cliente paga por el bien o servicio especificado puede indicar que 
la entidad tiene la capacidad de dirigir el uso de ese bien o servicio y obtener sustancialmente 
todos los beneficios restantes. Sin embargo, un agente puede tener discrecionalidad para 
establecer los precios en algunos casos. Por ejemplo, un agente puede tener cierta flexibilidad 
para establecer los precios para generar ingresos de actividades ordinarias adicionales por sus 
servicios de organización de los bienes o servicios sean provistos por terceros a los clientes.” 

 
En conclusión, será responsabilidad de la inmobiliaria el llevar un control estricto, de todas las 
operaciones debidamente clasificadas por cada uno de los titulares de los inmuebles administrados, a 
fin de reconocer tanto los ingresos que le corresponden por su gestión, como los ingresos y 
compromisos derivados de la administración de dichos bienes para terceros que le hacen entrega en 
administración. 
 
Respecto de aspectos tributarios este Organismo no es competente para pronunciarse sobre el tema y 
debe dirigirse directamente a la DIAN. 
 
En los términos anteriores se absuelve la consulta, indicando que, para hacerlo, este organismo se ciñó 
a la información presentada por el consultante y los efectos de este concepto son los previstos por el 
artículo 28 de la Ley 1437 de 2011, modificado por el artículo 1 de la Ley 1755 de 2015. 
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