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GLOSARIO

NIIF (IFRS): Cuya sigla significa (Normas Internacionales de Informacion
Financiera) o como también son conocidas en ingles IFRS (International Financial
Reporting Standards) son un conjunto de estandares de contabilidad que buscan
unificar los procesos contables y la presentacion de la informacion financiera de la
forma como es aceptada internacionalmente, segun lo estipulado por la IASB
(International Accounting Standards Board) o lo que en espafiol conocemos como
Junta de Normas Internacionales de Contabilidad?.

NIF: Segun el articulo del Decreto 2706 de 2012, establece un régimen simplificado
de contabilidad de causacién para las microempresas, conforme al marco
regulatorio dispuesto en el anexo de este Decreto. Dicho marco regulatorio
establece, ademas, los requerimientos de reconocimiento, medicion, presentacion
e informacién a revelar de las transacciones y otros hechos y condiciones de los
estados financieros con propésito de informacion general, que son aquellos que
estan dirigidos a atender las necesidades generales de informacién financiera de un
amplio espectro de usuarios que no estan en condiciones de exigir informes a la

medida de sus necesidades especificas de informacion?.

Normas o principios de contabilidad: De acuerdo con el Art. 3° de la Ley 1314 de
2009 se entiende por normas de contabilidad y de informacion financiera “el sistema
compuesto por postulados, principios, limitaciones, conceptos, normas técnicas

generales, normas técnicas especificas, normas técnicas especiales, normas

1 Roa, Yohana Marcela. Normas internacionales para empresas pertenecientes al grupo I1, su implementacion
un gran reto. Situacion de la empresa ABC del calzado SAS. 2014. p9

2 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO, MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2706 del 27 de diciembre de 2012 “Por el cual se reglamenta la

Ley 1314 de 2009 sobre el marco técnico normativo de informacion financiera para las microempresas”.

Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2012. No. 48.657. p4



técnicas sobre revelaciones, normas técnicas sobre registros y libros,
interpretaciones y guias, que permiten identificar, medir, clasificar, reconocer,
interpretar, analizar, evaluar e informar, las operaciones econémicas de un ente, de

forma clara y completa, relevante, digna de crédito y comparable” 3.

Entidades sin Animo de Lucro* “Son personas juridicas que se constituyen por
la voluntad de asociacion o creacion de una o mas personas (naturales o juridicas)
para realizar actividades en beneficio de asociados, terceras personas o comunidad

en general. Las ESAL no persiguen el reparto de utilidades entre sus miembros.”

Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el sometimiento a

propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse®.

Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al

régimen de propiedad horizontal®.

Edificio: Construccion de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno,
cuya estructura comprende un numero plural de unidades independientes, aptas
para ser usadas de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de

areas y servicios de uso y utilidad general. Una vez sometido al régimen de

3 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de aseguramiento de informacién
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicién y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2009. No.
47.4009.

4 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Entidades sin Animo de Lucro, Documento de
Orientacion Técnica No. 14. p7

> COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual se
expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p1

6 1bid. p2



propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio particular y por

bienes comunes.”’

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre
uno o varios lotes de terreno, que comparten, areas y servicios de uso y utilidad
general, como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de
cerramiento, porterias, entre otros. Puede conformarse también por varias unidades

de vivienda, comercio o industria, estructuralmente independientes®.

Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles, de

conformidad con la normatividad urbanistica vigente®.

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular
tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u oficinas,

de conformidad con la normatividad urbanistica vigente©.

Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la

normatividad vigente?!?.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados,
funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo,
integrantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal,

con salida a la via publica directamente o por pasaje comun*?,

"COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual se
expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p2

8 Ibid. p2

® Ibid. p2

10 Ibid. p2

1 Ibid. p2

2 1bid. p2



Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados,
gue por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad,
funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de

dominio particulars.

Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia,
estabilidad, conservacion y seguridad del edificio o conjunto, asi como los
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demas
tendran el caracter de bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes
esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de
servicios publicos basicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones
indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones
generales de servicios publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de

cubiertas a cualquier nivel'4.

Expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias causadas por la
administracion y la prestacion de los servicios comunes esenciales requeridos para
la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del edificio o
conjunto. Para estos efectos se entenderan esenciales los servicios necesarios,
para el mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion y vigilancia de los

bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con estos.

En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el
caracter de expensa comun necesaria, sin perjuicio de las excepciones y

restricciones que el reglamento de propiedad horizontal respectivo establezca.

13 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p2
4 1bid. p2



Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter obligatorio
cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la

presente Ley'®.

Expensas comunes extraordinarias: Surgen cuando se presentan imprevistos, o
cuando los recursos reservados en el Fondo de imprevistos no son suficientes para
atender las expensas comunes necesarias en que incurre la propiedad horizontal;
su monto y destinacion solo podra establecerse y aprobarse por la Asamblea de
Propietarios. El incumplimiento del pago de las expensas causara intereses de mora
de una y media veces el interés bancario corriente certificado por la
Superintendencia Financiera de Colombia, a menos que la Asamblea de
Propietarios determine una tasa inferior (Num. 4°, Art. 38, y Art. 30, de la Ley 675
de 2001)?.

Coeficientes de propiedad horizontal: indices que establecen la participacion
porcentual de cada uno de los propietarios de bienes de dominio particular en los
bienes comunes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal.
Definen ademas su participacion en la asamblea de propietarios y la proporcién con
que cada uno contribuird en las expensas comunes del edificio o conjunto, sin
perjuicio de las que se determinen por médulos de contribucion, en edificios o

conjuntos de uso comercial o mixto!’.

15 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. ““Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p2

16 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2 y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15. p32
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Recursos patrimoniales: Segun el articulo 34 de la Ley 675 de 2001, dice: “Los
recursos patrimoniales de la persona juridica estaran conformados por los ingresos
provenientes de las expensas comunes ordinarias y extraordinarias, multas,
intereses, fondo de imprevistos, y demas bienes e ingresos que adquiera o reciba a

cualquier titulo para el cumplimiento de su objeto™8.

Activos: Son recursos controlados por la entidad como resultado de sucesos
pasados, del que la entidad espera obtener en el futuro beneficios econémicos. Los
activos son necesarios para el cumplimiento de las obligaciones, funciones y
responsabilidades operativas, financieras, administrativas y de control de la
propiedad horizontal, entre los cuales los mas relevantes son los elementos de
propiedad planta y equipo y los activos financieros, tales como, el efectivo y

equivalentes de efectivo, las cuentas por cobrar, y otros préstamos*®.

Efectivo y Equivalentes de Efectivo: El efectivo comprende tanto el efectivo en
caja como los depdsitos bancarios a la vista. Los equivalentes de efectivo son
inversiones a corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en importes
determinados de efectivo, que tienen un riesgo poco significativo de cambio en su

valor, y en general se tienen para cumplir compromisos de pago a corto plazo?.

18 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p13

19 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2 y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15. p26

20 |bid. p26



RESUMEN

El régimen de propiedad horizontal en Colombia contenido en la Ley 675 de 200122,
exige que deben llevar contabilidad; ante la expedicién de la Ley 1314 de 20097,
propone que las personas naturales o juridicas obligadas a llevar contabilidad,
deben converger a la implementacion de las Normas Internacionales de Informacién

Financiera.

Con base al Nuevo Marco Legal de la Ley 1314 de 2009, cuyo objetivo de expedir
normas contables, de informacion financiera y de aseguramiento de la informacion,
en donde su informacion financiera debe ser comprensible, transparente,
comparable, pertinente, confiable y util para la toma de decisiones econémicas por
parte del Estado, los propietarios, funcionarios y empleados de las empresas, los

inversionistas actuales o potenciales y otras partes interesadas?3.

De acuerdo con la clasificacion del Nuevo Marco Normativo (Decreto Unico
Reglamentario 2420 de 2015)?* en que se encuentren las propiedades horizontales,

se pretende evaluar que propiedades horizontales no han iniciado el proceso de la

21 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. ““Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509.

22 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de aseguramiento de informacién
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicién y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2009. No.
47.4009.

23 |bid.

24 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.



implementacion y cuales han sido sus dificultades para realizarlo y ademas se
desea evaluar cudl ha sido el impacto obtenido luego de haberlas implementado.

Palabras claves: Propiedad horizontal, persona juridica, Normas Internacionales

de Informaciéon Financiera, uso residencial, uso comercial, uso mixto.



INTRODUCCION

Desde el afio 2009, mediante la expedicion de la Ley 13142%, Colombia se ha visto
sometida aun un proceso de convergencia de las normas contables generalmente
aceptadas (Decreto 2649 de 1993) hacia las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF), con el objetivo principal de permitir que las empresas del pais
sean mas competitivas y que toda la informacion financiera suministrada sea
confiable, sirva de fuente en la toma de decisiones al logro de beneficios para la

empresa.

La investigacion que se realizara esta definida dentro de los ambitos legales de las
propiedades horizontales (Ley 675 de 2001)% y los lineamientos exigidos por el
Marco Normativo para la implementacion de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera, en las personas naturales o juridicas obligadas a llevar

contabilidad.

La normatividad vigente, Ley 1314 de 2009%’, esta centrada en la regulacién de los
principios y normas de contabilidad, con el objetivo de expedir normas contables,

de informacién financiera y de aseguramiento de la informacion, que conformen un

25 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de aseguramiento de informacién
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicién y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.400.

26 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.5009.

27 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.400.
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sistema Unico y homogéneo de alta calidad, comprensible y de forzosa observancia,
por cuya virtud los informes contables y, en particular, los estados financieros,
brinden informacion financiera comprensible, transparente y comparable, pertinente
y confiable, atil para la toma de decisiones econdmicas por parte del Estado, los
propietarios, funcionarios y empleados de las empresas, los inversionistas actuales
0 potenciales y otras partes interesadas, para mejorar la productividad, la
competitividad y el desarrollo arménico de la actividad empresarial de las personas

naturales y juridicas, nacionales o extranjeras.

En la actualidad, el Nuevo Marco Técnico Normativo para la implementacion de las
Normas Internacionales de Informacion Financiera, define los grupos a la cual
podrian pertenecer las propiedades horizontales legalmente constituidas como
personas juridicas; dependiendo del cumplimiento de los requisitos establecidos en
el Decreto Unico Reglamentario 2420 de 2015, teniendo en cuanta los activos, los

ingresos y el nimero de empleados contratados directamente por la propiedad.?®

De acuerdo con la clasificacion del Nuevo Marco Normativo en que se encuentren
las propiedades horizontales, con la presente investigacion se pretende evaluar que
propiedades horizontales no han iniciado el proceso de la implementacion y cudles
han sido sus dificultades para realizarlo y ademas se desea evaluar cudl ha sido el
impacto obtenido luego de haberlas implementado.

%8 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.
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1. EL PROBLEMA.

1.1. TITULO.

EVALUACION DE LA IMPLEMENTACION DE LA NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACION FINANCIERA (NIIF) EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y
CUAL HA SIDO SU IMPACTO EN EL MUNICIPIO DE FACATATIVA.

1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA.

¢Como ha sido el proceso de implementacién y cudl ha sido el impacto de
implementar las Normas Internacionales de Informacion Financiera en las

propiedades horizontales legalmente constituidas en el Municipio de Facatativa?

1.3. SISTEMATIZACION.

¢ Sera permisible verificar cuantas propiedades horizontales se encuentran
legalmente constituidas como personas juridicas ante la Secretaria de Gobierno
del Municipio de Facatativa?

¢ Es viable clasificar las propiedades horizontales?

¢ Es complejo validar cuales propiedades horizontales las han implementado?

¢ Es posible indagar como ha sido la evolucién de las Normas Internacionales de
Informacion Financiera en la propiedad horizontal?

¢ Sera beneficioso implementar las Normas Internacionales de Informacion

Financiera en la propiedad horizontal?

33



1.4. FORMULACION DE HIPOTESIS.

Hipotesis: La implementacion de las Normas de Informacion Financiera incide

positivamente en la presentacion de los estados financieros hacia una globalizacion.

1.5. LIMITACIONES DE LA INVESTIGACION.

¢ Dilacion en la obtencidén oportuna de la base de datos de las propiedades
legalmente constituidas, por parte de la Secretaria de Gobierno del Municipio
de Facatativa.

e La falta de conocimiento por parte de la administracion (administrador,
representante legal y consejo de administracion) acerca de la normatividad
vigente sobre la implementacion de las Normas Internacionales de
Informacién Financiera en las propiedades horizontales.

e Algunos representantes legales tienen su residencia por fuera del Municipio
de Facatativa, lo cual su presencia en la propiedad era limitada.

e [Falta de atencién por parte de los representantes legales de las propiedades
horizontales.

¢ Reservas de informacion al momento de diligenciar las encuestas.

1.6. LINEA DE INVESTIGACION.

AREA: Contable Y Gestién Financiera.

LINEA: Organizaciéon Contable Y Financiera.
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2. DESCRIPCION DEL PROBLEMA.

En el Municipio de Facatativa existen 78 propiedades horizontales legalmente
constituidas como persona juridica, de uso residencial, comercial y mixto?°. Dichos
entes y por disposicion de la Ley 1314 del 2009 y todos sus Decretos
reglamentarios (2784 de 2012, 1851, 3023 y 3024 de 2013, 2267 y 2615 de 2014
(Grupo 1); 3022 de 2013, 2129 y 2267 de 2014 (Grupo 2); 2706 de 2012, 3019 de
2013 (Grupo 3); unico reglamentario 2420 de 2015 y 2496 del 2015, deberan
adoptar la implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera

dependiendo del grupo en que se pudiesen clasificar.

Segun el concepto 304 de 2014%° y la orientacion Técnica 15 de 20153, emitidas
por el Consejo Técnico de la Contaduria Publica, y el Decreto 2420 de 2015%2,
plantean que las propiedades horizontales clasifican en alguno de los tres grupos
(1, 2 0 3, ver cuadro 1), y debido a lo que plantea la orientacion Técnica 15 de 2015,

pagina 18, que segun el:

“Art. 45 de la Ley 190 de 1995. “De conformidad con la reglamentacion que al
efecto expide el Gobierno Nacional, todas las personas juridicas y las personas
naturales que cumplan los requisitos sefialados en el reglamento, deberan llevar
contabilidad, de acuerdo con los principios generalmente aceptados. Habra

obligacién de consolidar los estados financieros por parte de los entes bajo control.

2 \er tabla 6.

3 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. NIIF propiedad horizontal, Concepto No. 304.
31 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2 y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15.

%2 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.
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Cuando se cumplan los requisitos, los estados basicos y los estados financieros

consolidados deberan ser sometidos a una auditoria financiera33.

El Gobierno podréa expedir normas con el objeto de que tal auditoria contribuya a
detectar y revelar situaciones que constituyan practicas violatorias de las
disposiciones o principios a que se refiere la presente Ley.” (Subrayado y negrilla
por fuera del texto original), “ART. 364 ET. LAS ENTIDADES SIN ANIMO DE
LUCRO ESTAN OBLIGADAS A LLEVAR LIBROS DE CONTABILIDAD
REGISTRADOS. ‘lLas entidades sin animo de lucro, deberan llevar libros de
contabilidad, en la forma que indique el Gobierno Nacional”, “Inc. 2° del Art. 2° del
Decreto 2500 de 1986. “A partir del 1 de enero de 1.987, las entidades sin animo
de lucro, con excepcion de las entidades de Derecho Publico, juntas de accién
comunal, juntas de defensa civil, y las entidades previstas en el Art. 5° del presente
Decreto, deberéan llevar libros de contabilidad y registrarlos en las oficinas de

la Administracién de impuestos Nacionales que corresponda a su domicilio34,

La contabilidad debera sujetarse, incluido el régimen sancionatorio, a lo dispuesto
en el Titulo IV del Cédigo de Comercio y el Capitulo V del Decreto 2821 de 1974.
Tendran el caracter de obligatorios los libros Mayor y Balances y Diario, o, en
defecto de estos dos, el libro de cuenta y razén”. (Subrayado y negrilla por fuera del
texto original)3s. y el art 51 de la Ley 675 de 200136, las obligan a llevar contabilidad,
pero debido a que la gran mayoria no cumplen con los topes reglamentarios, a)
contar con una planta de personal no superior a diez (10) trabajadores, b) poseer
activos totales, excluida la vivienda, por valor inferior a quinientos (500) Salarios
Minimos Mensuales Legales Vigente (SMMLV), $283.350.000 a 2012;

3% CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2 y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15. p18

3 |bid. p18

% |bid. p18

3% COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509.
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$294.750.000 a 2013; $308.000.000 a 2014; $322.175.500 a 2015; $344.727.500 a
2016; $368.858.500 a 2017 c) tener ingresos brutos anuales inferiores a 6.000
SMMLYV, $3.400.200.000 a 2012; $3.537.000.000 a 2013; $3.696.000.000 a 2014;
$3.866.100.000 a 2015; $4.136.730.000 a 2016; $4.426.302.000 a 2017. (Anexo 3,
cap. 1, DUR 2420 de 2015)%*, dicha reglamentacién propone implementar unas
Normas de Informacion Financiera, debido a que segun el libro 2, parte 1, Articulo
2.1.1. Derogatoria Integral, numeral 3. Del Decreto 2420 de 2015, Propone que: “los
Decretos 2649 y 2650 de 1993 no se compilan en razon a que: Los Decretos 2784
de 2012; 2706 de 2012, y 3022 de 2013, compilados en el presente Decreto,
dispusieron que a partir de la fecha de aplicacién establecida dentro de la vigencia
los mismos — cesara la utilizacién del marco normativo vigente contenido en
los Decretos 2649 y 2650 de 1993 y sus normas modificatorias, y comenzara
la aplicacion de los nuevos estandares para todos los efectos, con excepcion
de los efectos tributarios, para los cuales, conforme al Decreto 2548 de 2014,
reglamentario del articulo 4 de la Ley 1314 de 2009 y del articulo 165 de la Ley
1607, las remisiones contenidas en las normas tributarias a las contables se
entenderan realizadas a los Decretos 2649 y 2650 de 1993 por un periodo de cuatro
(4) afos contados a partir de las fechas sefialadas en el articulo 1 del Decreto 2548
de 2014738,

37 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”. Anexo 3 “el marco técnico normativo para los preparadores
de la informacion financiera que conforman el Grupo 3”. Péaginas 1342-1370. Diario Oficial. Bogot4, D.C.,
2015. No. 49.726.

% 1bid. p17
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Tabla 1. Clasificacion de los grupos segun Decreto 2420 de 2015

Anexo 1

Anexo 2

Anexo 3

Anexo 4

Normas para el

Normas para el

Normas para el

Normas de

Grupo N° 1 Grupo N° 2 grupo N° 3 Aseguramiento

de Informacion
1. Emisores de Aqui pueden Aqui se clasifican Las Normas de
valores: Entidades clasificarse las propiedades Aseguramiento
y negocios algunas horizontales que contienen las

fiduciarios que
tengan valores
inscritos en el
Registro Nacional
de Valores y
Emisores RNVE en
los términos del
articulo 1.1.1.1.1.
del Decreto 2555
de 2010.

2. Entidades y
negocios interés
publico;

3. Entidades que
no estén en los
numerales
anteriores, que
cuenten con una
planta personal
mayor a 200
trabajadores o con

activos totales

propiedades
horizontales.
(Aquellas que no
cumplan los
requisitos para
pertenecer al
Grupo N° 3).

tengan activos
inferiores a 500
S.M.M.L.V,

Afo 2012:
$283.350.000; Afio
2013:
$294.750.000; Afio
2014:
$308.000.000; Afio
2015:
$322.175.500; Afio
2016:
$344.727.500; Afio
2017:
$368.858.500
ingresos inferiores
a 6.000 S.M.M.L.V
Afo 2012:
$3.400.200.000;
Afo 2013:
$3.537.000.000;
Afo 2014:

Normas
Internacionales de
Auditoria e ISAe,
que son
obligatorias para
los Revisores
Fiscales de los
Grupos N°1y las
del Grupo N° 2 que
presente mas de
30.000 S.M.M.L.V
de activos 0 mas

de 200 empleados.




superiores a 30.000
salarios minimos
mensuales legales
vigentes (SMMLV)
y que,
adicionalmente,
cumplan con
cualquiera de los
siguientes
parametros:
Ser subordinada
0 sucursal de
una compafiia
extranjera que
aplique NIIF
plenas;
Ser subordinada
0 matriz de una
compafia
nacional que
deba aplicar NIIF
plenas;
Ser matriz,
asociada o
negocio conjunto
de una 0 mas
entidades
extranjeras que
apliquen NIIF
plenas.
Realizar

importaciones o

$3.696.000.000;
Afo 2015:
$3.866.100.000;
Afo 2016:
$4.136.730.000;
Afio 2017:
$4.426.302.000, y
que presenten
menos de 10
empleados. En la
definicién priman
los valores de

activos e ingresos.
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exportaciones
que representen
mas del 50% de
las compras o de

las ventas

respectivamente.
El célculo del Cuando sea El céalculo del
nimero de necesario, el ndmero de

trabajadores y de
los activos totales a
que alude el
presente numeral
se haré con base
en el promedio de
doce (12) meses
correspondiente al
afio anterior al
periodo de
preparacion
obligatoria
definido en el
cronograma
establecido en el
articulo 1.1.1.3., del
presente Decreto, 0
al afio
inmediatamente
anterior al periodo
en el cual se

determine la

calculo del numero
de trabajadores y
de los activos
totales para
establecer la
pertenencia al
Grupo 2, se hara
con base en el
promedio de doce
(12) meses
correspondiente al
afio anterior al
periodo de
preparacion
obligatoria
definido en el
cronograma
establecido en el
articulo 1.1.2.3 de
este Decreto, o al
afio

inmediatamente

trabajadores y de
los activos totales,
a que aluden los
literales (a) y (b)
anteriores, se hara
con base en el
promedio de doce
(12) meses
correspondiente al
afno anterior al
periodo de
preparacion
obligatoria
definido en el
cronograma
establecido en el
articulo 3, del
Decreto 2706, o al
afio
inmediatamente
anterior al periodo

en el cual se
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obligacién de
aplicar el Marco
Técnico Normativo
de que trata este
titulo, en periodos
posteriores al
periodo de
preparacion
obligatoria aludido.

anterior al periodo
en el cual se
determine la
obligacion de
aplicar el Marco
Técnico Normativo
de que trata este
titulo, en periodos
posteriores al
periodo de
preparacion

obligatoria aludido.

determine la
obligacion de
aplicar, el Marco
Técnico Normativo
de que trata este
Decreto, en
periodos
posteriores al
periodo de
preparacion
obligatoria aludido.
Las mismas reglas
se aplicaran para
la determinacion
de los ingresos
brutos a que alude
el literal (c)

anterior.

Periodo de
preparacion
obligatoria 1 de
enero de 2013 y el
31 de diciembre de
2013

Periodo de
preparacion
obligatoria

1 de enero de
2014 hasta el 31
de diciembre 2014

Periodo de
preparacion
obligatoria 1 de
enero de 2013y el
31 de diciembre de
2013

Normas de
obligatorio
cumplimiento a
partir del 1 de
enero de 2015y el
afo de transicion
2014.

Normas de
obligatorio
cumplimiento a
partir del 1 de
enero de 2016 y el
afo de transicion
2015.

Normas de
obligatorio
cumplimiento a
partir del 1 de
enero de 2015y el
afo de transicion
2014.

Normas de
obligatorio
cumplimiento a
partir del 1 de
enero de 2016.
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Las Normas aqui
incorporadas, estan
basadas en las
Normas
Internacionales de
Informacion
Financiera (NIIF),
emitidas por el
IASB.

Las Normas aqui
incorporadas,
estan basadas en
las Normas
Internacionales de
Informacion
Financiera para
PYMES (NIIF para
PYMES), emitidas
por el IASB.

Las Normas aqui
incorporadas, NO
corresponden a
Normas
Internacionales de
Informacion
Financiera, por el
contrario
corresponden a
una base
simplificada de
contabilidad,
mucho mas facil
de aplicar, que los
anteriores
principios
contables que
aplicaban las
propiedad

horizontales.

Las Normas aqui
incorporadas
corresponden a las
Normas emitidas
por el IAASB, las
cuales contienen
las NIA, las NITR,
las ISAE o las
NISR.

Fuente: COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO.
MINISTERIO DE COMERCIO, INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de
diciembre de 2015. Anexos 1, 2, 3y 4.

En este orden de ideas, es posible que a la fecha la mayoria de las propiedades
horizontales no hayan realizado el proceso de implementacion, pero muy
seguramente una pequefia poblacion si haya presentado sus estados financieros
bajo el Nuevo Marco Técnico Normativo; motivo por el cual se desea evaluar
quienes no las han implementado, e indagar cual ha sido su impacto luego de su

implementacion.
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Para dicho estudio se utilizara la base de datos suministrada por la Secretaria de
Gobierno del Municipio de Facatativ4, de las propiedades horizontales que se

encuentran legalmente constituidas, persona juridica.
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3. OBJETIVOS.

3.1. Objetivo General.

Evaluar la implementacion de la Normas Internacionales de Informacion Financiera
(NIIF) en la propiedad horizontal y cudl ha sido su impacto en el municipio de

Facatativa.

3.2. Objetivos especificos.

1. Conocer el numero de propiedades horizontales debidamente constituidas en el
campo a investigar.

2. Clasificar qué propiedades horizontales son residenciales, comerciales o mixtas.

3. Indagar qué propiedades horizontales han implementado las Normas
Internacionales de Informacién Financiera.

4. Describir como ha sido la evolucion de las Normas de Informacion Financiera en
la propiedad horizontal.

5. Evaluar cual ha sido el impacto después de su aplicacion.
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4. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION.

La investigacion tiene como proposito evaluar que propiedades horizontales
legalmente constituidas como personas juridicas en el Municipio de Facatativa han
0 no implementado las Normas Internacionales de Informacion Financiera, cuales
han sido los obstaculos para la no implementacion y evaluar cual ha sido el impacto
luego de su ejecucion en el proceso de convergencia; el cual lo establece la Ley
1314 de 2009%, su Decreto Unico reglamentario 2420 de 2015%° y la orientacién
profesional No.15 emitida por el Consejo Técnico de la Contaduria Publica®!; por lo
gue se presume gue por falta de conocimiento en las normas, la gran mayoria de

las propiedades horizontales ain no ha iniciado el proceso de convergencia.

Para la investigacion se tendran en cuenta las Leyes y Decretos emitidos por el
Gobierno Nacional, los conceptos y orientaciones expedidos por el Consejo Técnico
de la Contaduria Publica, trabajos de grado y documentos relacionados con la
implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera en las
propiedad horizontales, desarrollando la respectiva evaluacion, andlisis y estudio
del proceso de implementacion de las Normas Internacionales de Informacién
Financiera en las propiedades horizontales legalmente constituidas como personas

juridicas en el Municipio de Facatativa.

3 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de aseguramiento de informacién
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicién y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.4009.

4 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.

4. CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15.
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El poder analizar y estudiar el proceso de convergencia a Normas Internacionales
de Informacion Financiera, permitira evaluar cuales propiedad horizontales las han
o no implementado, mirar cuales han sido los obstaculos para la no implementacion
y evaluar cual ha sido el impacto luego de su ejecucion; obteniendo un informe de
gran importancia como herramienta de investigacion en el campo de las
propiedades horizontales que aun no ha iniciado, ya iniciaron y para que aquellos

usuarios que trabajan en el sector.
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5. MARCOS DE REFERENCIA.

5.1. MARCO TEORICO.

5.1.1. DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL A NIVEL NACIONAL Y LOCAL.

Los origenes de las propiedades horizontales en Colombia, se da solamente a
finales del siglo pasado, cuando se empez0 a estudiar la posibilidad de legalizar el
régimen de la propiedad por pisos.

Para el aflo 1946, dicha iniciativa la adquieren los doctores Alfonso Araujo y
Humberto Gomez, cuando plantean un proyecto de Ley que tiende a regular dicho
régimen, el cual fue radicado ante el Congreso de la Republica bajo el nombre de:
“La propiedad por pisos y departamentos de un mismo edificio”. Dicho proyecto fue
debatido por el Senado, desafortunadamente no alcanzé a ser aprobado por la
Céamara de Representantes, ya que para el afio 1947, por motivos de orden publico

fue clausurado?®?.

Luego del Bogotazo (9 de abril de 1948), la ciudad de Bogota quedo destruida, por
lo que el Gobierno Nacional, aproveché el proyecto de Ley radicado de 1946, y
tomandolo como soporte, reglamento el 21 de abril, el Decreto 1286 de 1948, el cual
pretendia favorecer las construcciones colectivas que sustituyeran las destruidas el
9 de abril*3. Dentro de este Decreto, en su articulo 12, ya contemplaba la regulacion
de la propiedad horizontal mediante un reglamento interno, en donde se establecian

42 Roa Montes, Raul Renee. Hacia un nuevo régimen de propiedad horizontal den Colombia. Santa Fe de
Bogot4, D.C., 1996. p52
4 |bid. p53
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normas de administracion y conservacion de los bienes comunes, ademés a la
asamblea general se le daban las funciones, facultades, obligaciones, forma de la
eleccion del administrador y la forma de distribucion de las cuotas de

administracion®4.

Para el mes de diciembre de 1948, el Congreso de la Republica convirtio el anterior
Decreto en la Ley 182 de 1948, la cual permitié el estimulo del comercio inmobiliario
y el desarrollo de la propiedad horizontal en Colombia. Dentro de esta Ley, su
articulo 12 quedo igual al planteado en el Decreto 1286 de 1948.

En el afio 1959, segun (Roa, 1996), escribe un parrafo del libro “De la Propiedad
Horizontal en Colombia, del Autor Camargo Montero*®:

“El 8 de mayo de 1959 el presidente de la republica, en uso de las facultades legales
conferidas por el art. 19 de la Ley 182 de 1948, reglamentd dicha Ley con la
expedicion del Decreto 1335. En éste se fijaran los procedimientos para la
constitucion del régimen y se sefiald la autoridad competente para sancionar los
reglamentos y para verificar que el edificio fuera susceptible de recibir las bondades
de la propiedad separada”, es decir, ya reglamentaba que los reglamentos de
propiedad horizontal deberian elevarse a escritura publica.

4 COLOMBIA. MINISTERIO DE GOBIERNO. MINISTERIO DE RELACIONES EXTERIORES.
MINISTERIO DE JUSTICIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE
GUERRA. MINISTERIO DE AGRICULTURA Y GANADERIA. MINISTERIO DEL TRABAJO.
MINISTERIO DE HIGIENE. MINISTERIO DE COMERCIO E INDUSTRIAS. MINISTERIO DE MINAS Y
PETROLEOS. MINISTERIO DE EDUCACION NACIONAL. MINISTERIO DE CORREOS Y
TELEGRAFOS. MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS. Decreto 1286 del 21 de abril de 1948. “Sobre
régimen de la propiedad de pisos y departamentos de un mismo edificio”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 1948.
No. 26.707.

4 Roa Montes, Raul Renee. Hacia un nuevo régimen de propiedad horizontal den Colombia. Santa Fe de
Bogot4, D.C., 1996. p48
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Afios después, el Congreso de la Republica expide la Ley 16 de 19854, la cual
modificé algunos aspectos la Ley 182 de 194847, en donde ordena la vigencia sobre
la propiedad horizontal, obliga a tener reglamentos y estar dentro del régimen de
propiedad horizontal, ademas le da vida a la persona juridica, distinta de los
propietarios de los bienes de dominio particular o exclusivo. Adicionalmente, en
1986 se expide el Decreto 1365, en donde la asamblea general ya tiene funciones

mas especificas, como establece el articulo 27 en su numerales a y 48,

a. Nombrar y remover libremente al administrador y a sus suplentes.
f. Elegir y remover libremente al revisor fiscal si lo hubiere y si fuere del caso

sefalar la cuantia y forma de pago de su remuneracion.

Y dentro de las funciones del administrador, segun articulo 31, numeral g, plantea®®:

g. Llevar la contabilidad o supervisar esta labor si estuviere encomendada a

otra por uno.

Luego en el afio 1998, nace la Ley 428, en donde se adiciona y reglamenta lo
relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas. En dicha Ley se define las

unidades inmobiliarias cerradas como conjuntos de edificios, casas y demas

4% COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 16 de 1985, de 8 de enero de 1985. “Por la cual
modifica la Ley 182 de 1948 sobre propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 1985. No. 36.838.

47 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley niimero 182 de 1948, de 29 de diciembre de 1948.
“Sobre régimen de la propiedad de pisos y departamento de un mismo edificio”. Diario Oficial. Bogota, D.C.,
1948. No. 26.905.

48 COLOMBIA. MINISTERIO DE DESARROLLO ECONOMICO. Decreto 1365 del 28 de abril de 1986.
“Por el cual se reglamentan las Leyes 182 de 1948 y 16 de 1985 sobre la propiedad horizontal”. p7

49 |bid. p9
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construcciones integradas arquitecténica y funcionalmente, éstos conjuntos se

encuentran restringido por un cerramiento y controles de acceso®°.

Dentro de su articulo 35 se plantea: “Cuotas de administracion y sostenimiento. Los
reglamentos de las Unidades Inmobiliarias Cerradas estableceran cuotas periddicas
de administracién y sostenimiento a cargo de los propietarios de los inmuebles™?.
Estas cuotas o0 expensas sirven para el pago de los servicios publicos comunitarios,
vigilancia, mantenimiento y mejoras; los dineros recibidos por la explotacion de las
areas comunes soOlo podran beneficiar a la persona juridica de la propiedad

horizontal.

En el afio 2001, mediante la expedicion de la Ley 675 se regula de manera
exhaustiva la institucién y se unifica en un solo texto legal el régimen juridico de la
propiedad horizontal®?, ademas a la propiedad se le puede dar una destinacién de

tipo residencial, comercial o mixto.

Segun concepto de la Corte Constitucional, sefiala que la propiedad horizontal: “Es
una forma de dominio sobre unos inmuebles, en virtud de la cual una persona es
titular del derecho de propiedad individual sobre un bien y, ademas, comparte con
otros la titularidad del dominio sobre ciertos bienes denominados comunes,

necesarios para el ejercicio del derecho que se tiene sobre el primero™3.

50 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 428 de 1998, de 16 de enero de 1985. “por la cual se
adiciona y reglamenta lo relacionado con las unidades inmobiliarias cerradas sometidas al régimen de
propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 1998. No. 43.219.

51 |bid. p6

52 Nader Danies, Lina Margarita. Andlisis juridico de la propiedad horizontal en Colombia. Santa Fe de Bogota,
D.C., 2002, 297p. Trabajo de grado. Pontificia Universidad Javeriana. Facultad de Ciencias Juridicas. p74

%3 CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia T-035/97. Magistrado Ponente: Hernando Herrera Vergara. {En
linea}. 30 de enero de 1997. p12
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Dentro de este contexto, se reglamentan unas expensas comunes necesarias, que
segun el articulo 3 de dicha Ley, la define como: “Erogaciones necesarias causadas
por la administracion y la prestacion de los servicios comunes esenciales requeridos
para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del edificio o

conjunto....................

En los edificios 0 conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el

caracter de expensa comun necesaria, .................. 754

En cuanto a sus recursos patrimoniales, en su articulo 34 plantea que estaran
conformados por: “los ingresos provenientes de las expensas comunes ordinarias y
extraordinarias, multas, intereses, fondo de imprevistos, y demas bienes e ingresos

que adquiera o reciba a cualquier titulo para el cumplimiento de su objeto™>.

La asamblea general, es el maximo 6rgano de direccion de la persona juridica que
surge por mandato de ésta Ley, y dentro de sus principales funciones estan (Articulo
38):

“1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere el
caso, para periodos determinados, y fijarle su remuneracion.

2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y
gastos que deberan someter a su consideracién el Consejo Administrativo y el

Administrador.

% COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p2
% bid. p13
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5. Elegir y remover los miembros del consejo de administracion y, cuando exista, al
Revisor Fiscal y su suplente, para los periodos establecidos en el reglamento de

propiedad horizontal, que en su defecto, sera de un afio ™6,

Dentro de las funciones que le da la Ley al administrador esta:
‘5. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o

conjunto’’,

Partiendo de lo que establece la norma sobre qué es una propiedad horizontal, el
Articulo 1 de la Ley 675, establece que: “se denominada propiedad horizontal, en la
que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y
derechos de propiedad horizontal sobre el terreno y los deméas bienes
comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los

inmuebles sometidos a ella, asi como la funcién social de la propiedad ™8,

Segun Sentencia 035 de 199759, sefiala que la propiedad horizontal: “Es una forma
de dominio sobre unos inmuebles, en virtud de la cual una persona es titular del
derecho de propiedad individual sobre un bien y, ademas, comparte con otros la
titularidad del dominio sobre ciertos bienes denominados comunes, necesarios para

el ejercicio del derecho que se tiene sobre el primero.

% COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. ““Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p14

57 Ibid. p18

%8 |bid. p1

% CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia T-035/97. Magistrado Ponente: Hernando Herrera Vergara. 30 de
enero de 1997. p12-13
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Los bienes comunes estdan compuestos por aquellos necesarios para la
existencia, seguridad y conservacion del conjunto, con los cuales se pretende
facilitar el uso y goce de cada uno de los inmuebles por sus respectivos
propietarios y demandan el uso ordinario para el cual existen, con un
correlativo respeto a la utilizacion legitima por parte de todos los demas
propietarios. En lo que hace a los bienes de dominio particular, se tiene que
estos pueden ser utilizados con cierta libertad y autonomia por parte de sus
propietarios, pero bajo la forma prevista por el reglamento de propiedad
horizontal o a falta de éste en consonancia con los propdsitos para los cuales

se encuentra destinado el edificio, dada su naturaleza (Ley 182 de 1948).

Esta forma de propiedad otorga, entonces, una serie de derechos al
propietario de un bien, tales como gozar de los bienes comunes para aquello
que fueron concebidos (circular u otros derechos similares) y su dominio se
encuentra en cabeza de una comunidad (Ley 182 de 1948) o de una persona
juridica creada para ese fin (Ley 16 de 1985).

De otro lado, el régimen de propiedad horizontal impone también
obligaciones para el propietario que tienen que ver con aquellas conductas
cuya observancia resulta indispensable para que la modalidad de la propiedad
cumpla a cabalidad sus objetivos. Son obligaciones de los propietarios, por
ejemplo, pagar las cuotas (ordinarias y las extraordinarias) correspondientes
para cubrir adecuadamente los gastos en que se incurra para mantener los

bienes comunes, de manera que cumplan con sus finalidades.

Ademas, el régimen de propiedad horizontal puede imponer limitaciones al
ejercicio de la propiedad que se tiene sobre el bien individual con el objeto
de conservar la armonia de la comunidad o las caracteristicas de la misma.

Igualmente, podra establecer restricciones a la destinacion que se le otorgue
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al inmueble, mas alla de las regulaciones que las autoridades hayan

establecido para los usos del suelo del sector del cual se trate.

El conjunto de derechos, deberes y limitaciones mencionados se concretan
en un reglamento de propiedad horizontal exigido por la Ley, adoptado por la
unanimidad de los propietarios, el cual debe elevarse a escritura publica y
registrarse en el folio de matricula inmobiliaria de cada uno de los inmuebles

sometidos a él”.

El concepto dominio y posesion sobre el que menciona la sentencia 035 de 1997,
el cdédigo civil en su articulo 669. <CONCEPTO DE DOMINIO®%>, “El dominio que
se llama también propiedad es el derecho real en una cosa corporal, para gozar y

disponer de ella, no siendo contra Ley o contra derecho ajeno.

La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad”.

Y en su articulo 762, <DEFINICION DE POSESIONS!> “La posesion es la tenencia
de una cosa determinada con animo de sefior o duefio, sea que el duefio o el que
se da por tal, tenga la cosa por si mismo, o por otra persona que la tenga en lugar

y a nombre de él.

El poseedor es reputado duefio, mientras otra persona no justifique serlo”.

% COLOMBIA. EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS DE COLOMBIA. Ley 84 de 1873, de 31 de
mayo de 1873. “Cédigo Civil de los Estados Unidos de Colombia”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 1873. No.
2.867.
61 1hid.
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Con base a lo anterior, en el Municipio de Facatativa existen alrededor de unas 110
propiedades horizontales que cumplen con las caracteristicas anteriormente

mencionadas®?.

En cuanto a la creacion de las propiedades horizontales como personas juridicas,
en el Municipio de Facatativa data de los afios 2002, segun oficio suministrado por
la Secretaria de Gobierno de Facatativa, en dicho afio se establecieron los
conjuntos Simoén Bolivar, Campestre los Cerezos Il y el Condominio Habitacional
Villa Alba, con resoluciones de persona juridica numeros Res. 316 del 23-05-2002,
Res. 258 del 16-04-2002 y Res. 198 del 28-02-2002, respectivamente.

Para el afio 2004, se constituyen los conjuntos residencial la Campifia,
OMNICENTRO vy el primer centro comercial los Portones, cuyas resoluciones son
Res. 473 del 30-08-2004, Res. 419 del 22-07-2004 y Res. 514 del 08-10-2004,

respectivamente.

Posteriormente, el Municipio de Facatativa tuvo una lenta inscripcion de
propiedades horizontales ante la Secretaria de Gobierno, que solo hasta el afio
2013 tuvo un pico de expedicién de resoluciones como personas juridicas, en donde
se encuentran registradas 36 propiedades horizontales. Ver tabla 2.

62 Dato obtenido en campo.

55



Tabla 2. Relacion de PH registradas afios 2007-2013.

N° Nombre de la propiedad Resolucién

1 |Urbanizaciéon Santa Clara Res. 800 del 31-07-2007

2 | Centro Comercial El Portico Res. 101 del 05-02-2008
3 | Nova Plaza Centro Comercial Res. 254 del 25-03-2008
4 | Mirador De La Arboleda Etapa | Res. 1004 del 17-11-2009
5 | Conjunto Residencial Buganvilleas Res. 779 del 28-08-2009
6 | Conjunto Residencial Los Tulipanes Res. 790 del 01-09-2009

7 | Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica Res. 791 del 01-09-2009

8 | Conjunto Residencial Gibraltar Res. 915 del 17-08-2010
9 | Conjunto Residencial EI Nogal Res. 102 del 28-01-2011
10 | Conjunto Residencial Torres De San Carlos Res. 279 del 02-03-2011
11 | Centro Comercial Hacienda Santa Lucia Res. 835 del 13-07-2012
12 | Edificio El Tunjo Res.1308 del 18-10-2012
13 | Portal De Maria Torre 2, MZ C Res 1401 del 30-09-2013
14 | Portal De Maria Torre 7, MZ C RES. 1183 DEL 12-8-2013
15 | Conjunto Residencial Girasoles Reservado Res. 1227 del 21-08-2013
16 | Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote 1 Res. 1388 del 25-09-2013
17 | Conjunto Residencial Parques De Santa Helena Res. 1506 del 08-10-2013
18 | Conjunto Residencial Geranios Reservado Res. 1747 del 02-12-2013
19 |Portal De Maria Torre 1, MZ B Res. 1748 del 02-12-2013
20 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 Res. 262 del 13-02-2013
21 | Portal De Maria Torre 5, MZ H RES. 689 DEL 13-06-2013
22 | Portal De Maria Torre 8, MZ F RES. 691 DEL 12-8-2013
23 | Portal De Maria Torre 1, MZ F Res. 692 del 02-12-2013
24 | Portal De Maria Torre 3, MZ G RES. 693 DEL 29-5-2013
25 | Portal De Maria Torre 6, MZ B RES. 694 DEL 13-06-2013
26 | Portal De Maria Torre 5, MZ G RES. 696 DEL 13-06-2013
27 | Portal De Maria Torre 1, MZ C Res. 697 del 02-12-2013
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28

Portal De Maria Torre 5, MZ C

RES. 698 DEL 13-06-2013

29

Portal De Maria Torre 8, MZ C

RES. 699 DEL 12-8-2013

30

Portal De Maria Torre 2, MZ F

Res. 700 del 30-09-2013

31

Portal De Maria Torre 2, MZ G

Res. 701 del 30-09-2013

32

Portal De Maria Torre 1, MZ G

Res. 702 del 02-12-2013

33

Portal De Maria Torre 5, MZ F

RES. 704 DEL 13-06-2013

34

Portal De Maria Torre 7, MZ F

RES. 705 DEL 12-8-2013

35

Portal De Maria Torre 9, MZ C

RES. 706 DEL 12-8-2013

36

Portal De Maria Torre 3, MZ F

RES. 708 DEL 29-5-2013

37

Portal De Maria Torre 2, MZ E

Res. 709 del 30-09-2013

38

Portal De Maria Torre 1, MZ E

Res. 710 del 02-12-2013

39

Portal De Maria Torre 2, MZ D

Res. 711 del 30-09-2013

40

Portal De Maria Torre 1, MZ D

Res. 712 del 02-12-2013

41

Portal De Maria Torre 3, MZ H

RES. 714 DEL 29-5-2013

42

Portal De Maria Torre 2, MZ H

Res. 715 del 30-09-2013

43

Portal De Maria Torre 5, MZ B

RES. 716 DEL 13-06-2013

44

Portal De Maria Torre 4, MZ G

RES. 717 DEL 13-06-2013

45

Portal De Maria Torre 4, MZ B

RES. 718 DEL 29-5-2013

46

Portal De Maria Torre 4, MZ C

RES. 719 DEL 29-5-2013

47

Portal De Maria Torre 4, MZ F

RES. 803 DEL 13-06-2013

48

Portal De Maria Torre 4, MZ H

RES. 839 DEL 13-06-2013

Fuente: Secretaria de Gobierno de Facatativa.

A partir del afio 2014 hasta el afio 2017, la tendencia de registro se mantuvo en un
promedio de aproximadamente de 5 propiedades por afio. En la actualidad existen

dos (2) propiedades horizontales sin resolucién como persona juridica. Ver tabla 3.
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Tabla 3. Relacion de PH registradas afios 2014-2017.

N° NOMBRE DE LA PROPIEDAD RESOLUCION

1 |Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B'Y C | Res. 0057 del 13-01-2014

2 | Portal De Maria Torre 3, MZ E RES. 1145 del 31-07-2014
3 | Sauzalito Sector Residencial RES. 1783 DEL 3-12-2014
4 | Portal De Maria Torre 4, MZ E RES. 718 DEL 6-5-2014

5 |Portal De Maria Torre 2, MZ B Res. 814 del 29-05-2014

6 | Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote 1 Res. 957 del 19-06-2014

7 |Portal De Maria Torre 6, MZ C RES. 2506 DEL 23-11-2015
8 | Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo RES. 2507 DEL 23-11-2015
9 |Portal De Maria Torre 6, MZ G RES. 695 DEL 23-11-2015

=
(@]

Portal De Maria Torre 6, MZ F

RES. 703 DEL 23-11-2015

11

Conjunto Residencial Tierra Linda Lote 2 Etapas 1 Y
2

RES. 298 DEL 30-03-2016

12 | Conjunto Residencial Monteclaro Etapas 1Y 2 RES. 439 DEL 05-05-2016
13 | Conjunto Residencial Portofino RES. 555 DEL 10-06-2016
14 | Conjunto Residencial El Manantial RES. 632 DEL 29-06-2016
15 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B RES. 894 DEL 16-09-2016
16 | Mirador De La Arboleda Edificio Diagonal Tercera RES. 1009 DEL 28-09-2017
17 | Portal De Maria Torre 3, MZ B RES. 182 DEL 24-02-2017
18 | Edificio Maria Inés RES. 325 DEL 31-03-2017
19 | Portal De Maria Torre 3, MZ D RES. 690 DEL 24-02-2017
20 | Portal De Maria Torre 3, MZ C RES. 707 DEL 24-02-2017
21 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A RES. 761 DEL 17-07-2017
22 | Conjunto Terra Nova - Tierra Linda RES. 833 DEL 02-08-2017
23 | Portal De Maria Torre 1, MZ H NO ESTA RECONOCIDA
24 | Portal De Maria Torre 4, MZ D NO ESTA RECONOCIDA

Fuente: Secretaria de Gobierno de Facatativa.
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5.1.1.1. Naturaleza juridica de la propiedad horizontal.

La persona juridica esta conformada por los propietarios de los bienes de dominio
particular, cuyo objeto es administrar de forma correcta y eficiente los bienes y
servicios comunes, ademas de hacer cumplir la Ley 675 de 2001 y el reglamento de
propiedad horizontal®3,

Su naturaleza es de caracter civil, sin animo de lucro. Su denominacion
correspondera a la de edificio o conjunto y su domicilio sera el municipio o distrito
donde se encuentre localizada; tendré la calidad de no constituyente de impuestos
nacionales, asi como del impuesto de industria y comercio, en relacion con las

actividades propias de su objeto social®.

Los recursos patrimoniales de la persona juridica estaran conformados por los
ingresos provenientes de las expensas comunes ordinarias y extraordinarias,
multas, intereses, fondo de imprevistos y demas bienes e ingresos que adquiera o
reciba a cualquier titulo para el cumplimiento de su objeto®®.

La Ley 675 de 2001, establece en su articulo 35, que la persona juridica constituira
un fondo de imprevistos para atender obligaciones o expensas imprevistas, este se
formara e incrementara con un porcentaje de recargo no superior al uno por ciento
(1%) sobre el presupuesto anual de gastos comunes y con los demas ingresos que

la asamblea general considere pertinentes. 6.

63 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p13

® 1bid. p13

% 1bid. p13

% 1bid. p13
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Este fondo, la asamblea general lo podra suspender cuando el monto disponible
alcance el cincuenta por ciento (50%) del presupuesto ordinario de gastos del
respectivo afio. ElI administrador solo podra disponer de tales recursos cuando
exista una previa autorizacion de la asamblea general o de conformidad con lo

establecido en el reglamento de propiedad horizontal®’.

La persona juridica, cuenta con un organo de direccion y administracion, el cual le
corresponde a la asamblea general de propietarios, al consejo de administracion, si
lo hubiere, y al administrador del edificio o conjunto®®.

5.1.1.2. Constitucién de la propiedad horizontal.

La propiedad horizontal, en su proceso de constitucion, segun lo establece el
articulo 4 de la Ley 675 de 2001%°, se somete a este régimen cuando se registra la

escritura publica ante la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos.

Dicha escritura publica o reglamento de propiedad horizontal, debe contener lo

contemplado en el articulo 5 de la Ley 675 de 20017°.

“Articulo 5°. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. La
escritura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal debera incluir

CcOmo minimo:

67 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. ““Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p13

% 1bid. p13

% 1bid. p3-4

0 1bid. p3-4

60



1. El nombre e identificacién del propietario.

2. El nombre distintivo del edificio o conjunto.

3. La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o
conjunto, por su nomenclatura, area y linderos, indicando el titulo o titulos de

adquisicién y los correspondientes folios de matricula inmobiliaria.

4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con
los planos aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal o Distrital o por la

entidad o persona que haga sus veces.

5. La determinacion de los bienes comunes, con indicacién de los que tengan el
caracter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores

del edificio o conjunto, cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de copropiedad y los modulos de contribucion, segun el caso.

7. La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el edificio o

conjunto, la cual debera ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

8. Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad del

edificio o conjunto.

Ademas de este contenido basico, los reglamentos de propiedad horizontal incluiran
las regulaciones relacionadas con la administracién, direccién y control de la
persona juridica que nace por ministerio de esta Ley y las reglas que gobiernan la

organizacion y funcionamiento del edificio o conjunto.
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Paragrafo 1°. En ningun caso las disposiciones contenidas en los reglamentos de
propiedad horizontal podran vulnerar las normas imperativas contenidas en esta Ley

y, en tal caso, se entenderan no escritas.

Paragrafo 2°. En los municipios o distritos donde existan planos prediales
georreferenciados, adoptados o debidamente aprobados por la autoridad catastral
competente, estos podran sustituir los elementos de determinacion del terreno

enunciados en el numeral tercero del presente articulo.

Paragrafo 3°. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos
de uso comercial podran consagrar, ademas del contenido minimo previsto en esta
Ley, regulaciones tendientes a preservar el ejercicio efectivo y continuo de la
actividad mercantil en los bienes privados, y a propender a su ubicacion segun el
uso especifico o sectorial al cual se encuentren destinados, asi como las

obligaciones especificas de los propietarios en relacion con sus bienes privados.

Paragrafo 4°. El reglamento de administracion de la propiedad horizontal no podra
contener normas que prohiban la enajenacion o gravamen de los bienes de dominio

privado, ni limitar o prohibir la cesion de los mismos a cualquier titulo”.

Cuando se trata de conjuntos integrados por etapas, la escritura publica debe indicar
dicha circunstancia, regular el régimen general, la forma de integrar las etapas
subsiguientes y los coeficientes de copropiedad’® de los bienes privados, los cuales

seran provisional’2.

L Definicion: indices que establecen la participacién porcentual de cada uno de los propietarios de bienes de
dominio particular en los bienes comunes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal.
Art. 3, Ley 675 de 2001.

2 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p4
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Una vez constituida la propiedad horizontal, se le debe dar una certificacion sobre
la existencia y representacion legal de la persona juridica. El ente gubernamental
encargado de la inscripcion y posterior certificacion es el Alcalde Municipal o Distrital
del lugar de ubicacion del edificio o conjunto, o la persona o entidad en quien

delegue esta facultad; en el caso de Facatativa, es la Secretaria de Gobierno’3.

La inscripcion se hace mediante la presentacion de la escritura registrada de
constitucién del régimen de propiedad horizontal y los documentos (actas de
asamblea general y/o actas del consejo de administracion) que acrediten los
nombramientos y aceptaciones de quienes ejerzan la representacion legal y del

revisor fiscal’.

5.1.1.3. Los bienes privados o de dominio particular de la propiedad

horizontal.

Los bienes privados o de dominio particular deberan ser identificados en el

reglamento de propiedad horizontal y en los planos del edificio o conjunto.

“La propiedad sobre los bienes privados implica un derecho de copropiedad sobre
los bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcion con los coeficientes de
copropiedad. En todo acto de disposicion, gravamen o embargo de un bien privado
se entenderan incluidos estos bienes y no podran efectuarse estos actos en relacion

con ellos, separadamente del bien de dominio particular al que acceden.

8 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p5
™ 1bid. p5
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Paragrafo 1°. De conformidad con lo establecido en el inciso 2° del presente articulo,
el impuesto predial sobre cada bien privado incorpora el correspondiente a los
bienes comunes del edificio o conjunto, en proporcion al coeficiente de copropiedad

respectivo’>,

5.1.1.4. Los bienes comunes de la propiedad horizontal.

Los bienes comunes son aquellos bienes, elementos y zonas de un edificio o
conjunto que permiten o faciliten la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso o goce de los bienes de dominio particular, pertenecen
en comudn y proindiviso’® a los propietarios de tales bienes privados; también
aguellos que se encuentren sefialados en los planos aprobados con la licencia de

construccion, o en el documento que hagas sus veces’’.

Estos bienes sin indivisibles, siempre y cuando conserven su caracter de bienes
comunes; también son inalienables’® e inembargables en forma separada de los
bienes privados, no siendo objeto de impuesto alguno en forma separada de

aquellos™.

Cuando los bienes comunes son inajenables en forma separada de los bienes de
propiedad privada o particular, los reglamentos de propiedad horizontal de los

edificios o conjuntos podran autorizar la explotacion econdémica de bienes comunes,

> COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p7

76 Definicion segun la Real Academia Espafiola: En comunidad o sin dividir.

" COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p8.

78 Definicion segun la Real Academia Espafiola: Que no se puede enajenar.

7 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p8.
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siempre y cuando esta autorizacion no se extienda a la realizacion de negocios
juridicos que den lugar a la transferencia del derecho de dominio de los mismos.
Las contraprestaciones economicas asi obtenidas seran para el beneficio comun de
la copropiedad y se destinaran al pago de expensas comunes del edificio o conjunto,

0 a los gastos de inversion, segln lo decida la asamblea general®°.

Los parqueaderos de visitantes, accesos y circulaciones y todas las zonas comunes
que por su naturaleza o destino son de uso y goce general, como salones
comunales y areas de recreacion y deporte, entre otros, no podran ser objeto de
uso exclusivo. Estos bienes se entregaran a la persona o personas designadas por
la asamblea general o en su defecto al administrador definitivo, a mas tardar cuando
se haya terminado la construccion y enajenacion de un nimero de bienes privados
que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento (51%) de los coeficientes
de copropiedad. La entrega debera incluir los documentos garantia de los
ascensores, bombas y demas equipos, expedidas por sus proveedores, asi como
los planos correspondientes a las redes eléctricas, hidrosanitarias y, en general, de

los servicios publicos domiciliarios®?.

5.1.1.5. Coeficientes de copropiedad de la propiedad horizontal.

La Ley 675 de 2001%, en su articulo 3, establece que: “Los coeficiente de
copropiedad son indices que establecen la participacion porcentual de cada uno de
los propietarios de bienes de dominio particular en los bienes comunes del edificio
o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal. Definen ademas su

participacion en la asamblea de propietarios y la proporciéon con que cada uno

8 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. ““Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p8.

8 1bid. p9-10.

8 |bid. p3.
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contribuira en las expensas comunes del edificio o conjunto, sin perjuicio de las que
se determinen por modulos de contribucion, en edificios o conjuntos de uso

comercial o mixto”.

Todo reglamento de propiedad horizontal deberd sefalar los coeficientes de
copropiedad de los bienes de dominio particular que integran el conjunto o edificio,
los cuales se calcularan de conformidad con lo establecido en la presente Ley. Tales

coeficientes determinaran:83

1. La proporcién de los derechos de cada uno de los propietarios de bienes privados

sobre los bienes comunes del edificio o conjunto.

2. El porcentaje de participacion en la asamblea general de propietarios.

3. El indice de patrticipacion con que cada uno de los propietarios de bienes privados
ha de contribuir a las expensas comunes del edifico o conjunto, mediante el pago
de cuotas ordinarias y extraordinarias de administracion, salvo cuando éstas se
determinen de acuerdo con los médulos de contribucién en la forma sefialada en el

reglamento.

Segun el articulo 27 (Ley 675 de 2001), “Los coeficientes de copropiedad se
calculardn con base en el area privada construida de cada bien de dominio
particular, con respecto al area total privada del edificio o conjunto. En los edificios
0 conjuntos de uso mixto y en los destinados a comercio, los coeficientes de
copropiedad se calculan de acuerdo con un valor inicial que represente una

ponderacion objetiva entre el area privada y la destinacion y caracteristicas de los

8 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p10.
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mismos. Los reglamentos de propiedad horizontal deberan expresar en forma clara
y precisa los criterios de ponderacion para la determinacion de los coeficientes de

copropiedad 84,

Estos coeficientes solo se podran modificar cuando, la asamblea general, con el
voto favorable de un namero plural de propietarios que represente al menos el

setenta por ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad del edificio o conjunto®®.

5.1.1.6. Contribucién alas expensas comunes de la propiedad horizontal.

Segun el articulo 29, Ley 675 de 2001, establece que®®: “Los propietarios de los
bienes privados de un edificio o conjunto estaran obligados a contribuir al pago de
las expensas necesarias causadas por la administracion y la prestacion de servicios
comunes esenciales para la existencia, seguridad y conservacion de los bienes

comunes, de acuerdo con el reglamento de propiedad horizontal.

Para efecto de las expensas comunes ordinarias, existir4 solidaridad en su pago

entre el propietario y el tenedor a cualquier titulo de bienes de dominio privado.

Paragrafo 2°. La obligacién de contribuir oportunamente con las expensas comunes
del edificio 0 conjunto se aplica aun cuando un propietario no ocupe su bien privado,

0 no haga uso efectivo de un determinado bien o servicio comun.

Paragrafo 3°. En los edificios residenciales y de oficinas, los propietarios de bienes

de dominio particular ubicados en el primer piso no estaran obligados a contribuir al

8 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p11.

& 1bid. pl1l.

% |bid. p11.
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mantenimiento, reparacion y reposicion de ascensores, cuando para acceder a su
parqueadero, depdsito, a otros bienes de uso privado, 0 a bienes comunes de uso
y goce general, no exista servicio de ascensor. Esta disposicion sera aplicable a
otros edificios o conjuntos, cuando asi lo prevea el reglamento de propiedad

horizontal correspondiente”.

En su articulo 30, establece que®’: “El retardo en el cumplimiento del pago de
expensas causara intereses de mora, equivalentes a una y media veces el interés
bancario corriente, certificado por la Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que
la asamblea general, con quérum que sefale el reglamento de propiedad horizontal,
establezca un interés inferior. Mientras subsista este incumplimiento, tal situacion
podra publicarse en el edificio o conjunto. El acta de la asamblea incluird los
propietarios que se encuentren en mora. Paragrafo. La publicacion referida en el
presente articulo solo podréa hacerse en lugares donde no exista transito constante
de visitantes, garantizando su debido conocimiento por parte de los copropietarios”.

“Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos de uso
comercial o mixto deberan prever de manera expresa la sectorizacién de los bienes
y servicios comunales que no estén destinados al uso y goce general de los
propietarios de las unidades privadas, en razén a su haturaleza, destinacion o
localizacion. Las expensas comunes necesarias relacionadas con estos bienes y
servicios en particular estaran a cargo de los propietarios de los bienes privados del
respectivo sector, quienes sufragaran de acuerdo con los modulos de contribucién
respectivos, calculados conforme a las normas establecidas en el reglamento de
propiedad horizontal. Los recursos de cada sector de contribucion se precisaran

dentro del presupuesto anual de edificio o conjunto, conjunto de uso comercial o

87 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p12.
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mixto y solo podran sufragar las erogaciones inherentes a su destinacion
especifica”. Articulo 31, Ley 675 de 20012,

5.1.1.7. Organos de direccién y administracion de la propiedad horizontal.
La persona juridica, cuenta con un organo de direccion y administracion, el cual le

corresponde a la asamblea general de propietarios, al consejo de administracion, si

lo hubiere, y al administrador del edificio o conjunto®.

Figura 1. Organigrama de la propiedad horizontal.

ASAMBLEA
GENERAL

nombra y
remueve libremente

s 4
ADMINISTRADOR | © COMITE DE CONSEJO DE REVISOR FISCAL
Y SUPLENTE CONVIVENCIA ADMINISTRACION Y SUPLENTE

|

podra nombrar
y remover

podra nombrar
y remover

CONTADOR
PUBLICO

Fuente: Elaboracion propia.

8 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2007. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p12.
8 1bid. p13.
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De la Asamblea General.

La asamblea general de propietarios se configura como el maximo organo de
direccion de la copropiedad, surge por mandato de la Ley y se encuentra

ampliamente regulada por la Ley 675 de 2001.

Es conformada Unicamente por los propietarios de los bienes privados, 0 sus
representantes o delegados (mediante poder escrito otorgado por el propietario)
reunidos con el quérum y las condiciones que previamente se encuentran

establecidas en la Ley y el reglamento de propiedad horizontal®®.

En el articulo 38, Ley 675 de 2001, estable sus funciones basicas, son®!:

“1. Nombrar y remover libremente al administrador y a su suplente cuando fuere el

caso, para periodos determinados, y fijarle su remuneracion.

2. Aprobar o improbar los estados financieros y el presupuesto anual de ingresos y
gastos que deberan someter a su consideracién el Consejo Administrativo y el

Administrador.

3. Nombrar y remover libremente a los miembros del comité de convivencia para

periodos de un afio, en los edificios 0 conjuntos de uso residencial.

% Ruiz Mufioz, Diana Carolina. ANALISIS DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL EN COLOMBIA.
Santa Fe de Bogota, D.C., 2014. p40.

%1 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p14.
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4. Aprobar el presupuesto anual del edificio o conjunto y las cuotas para atender las
expensas ordinarias o extraordinarias, asi como incrementar el fondo de

imprevistos, cuando fuere el caso.

5. Elegir y remover los miembros del consejo de administracion y, cuando exista, al
Revisor Fiscal y su suplente, para los periodos establecidos en el reglamento de

propiedad horizontal, que en su defecto, sera de un afio.

6. Aprobar las reformas al reglamento de propiedad horizontal.

7. Decidir la desafectacion de bienes comunes no esenciales, y autorizar su venta
o divisién, cuando fuere el caso, y decidir, en caso de duda, sobre el caracter

esencial o no de un bien comun.

8. Decidir la reconstruccion del edificio o conjunto, de conformidad con lo previsto
en la presente Ley.

9. Decidir, salvo en el caso que corresponda al consejo de administracion, sobre la
procedencia de sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas en esta
Leyy en el reglamento de propiedad horizontal, con observancia del debido proceso
y del derecho de defensa consagrado para el caso en el respectivo reglamento de

propiedad horizontal.

10. Aprobar la disolucion y liquidacion de la persona Juridica.

11. Otorgar autorizacién al administrador para realizar cualquier erogacion con

cargo al Fondo de Imprevistos de que trata la presente Ley.

12. Las demas funciones fijadas en esta Ley, en los Decretos reglamentarios de la

misma, y en el reglamento de propiedad horizontal.
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Paragrafo. La asamblea general podra delegar en el Consejo de Administracion,

cuando exista, las funciones indicadas en el numeral 3 del presente articulo”.

La Asamblea General se reunira ordinariamente por lo menos una vez al afio, 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 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 afio. La convocatoria la
efectuara el administrador, con una antelacibn 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®.

La convocatoria se hard mediante comunicacion enviada a cada uno de los
propietarios de los bienes de dominio particular del edificio o conjunto, a la dltima
direccidén registrada por los mismos. Tratandose de asamblea extraordinaria,
reuniones no presenciales y de decisiones por comunicacién 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®.

%2 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p14-15.
% bid. p15.
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Si no fuere convocada la asamblea se reunira en forma ordinaria, por derecho propio
el primer dia habil del cuarto mes siguiente al vencimiento de cada periodo
presupuestal, en el lugar y hora que se indique en el reglamento, o en su defecto,
en las instalaciones del edificio o conjunto a las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.).
Sera igualmente valida la reunién que se haga en cualquier dia, hora o lugar, sin
previa convocatoria, cuando los participantes representen la totalidad de los
coeficientes de copropiedad del edificio o conjunto, sin perjuicio de lo previsto en la

presente Ley, para efectos de mayorias calificadas®*.

Si convocada la asamblea general de propietarios, no puede sesionar por falta de
guérum, se convocara a una nueva reunion que se realizara el tercer dia habil
siguiente al de la convocatoria inicial, a las ocho pasado meridiano (8:00 p.m.), sin
perjuicio de lo dispuesto en el reglamento de propiedad horizontal, la cual sesionara
y decidira validamente con un namero plural de propietarios, cualquiera que sea el
porcentaje de coeficientes representados. En todo caso, en la convocatoria prevista
en el articulo anterior deberé dejarse constancia de lo establecido en el presente

articulo®.

La asamblea también se podra reunir de una forma no presencial, Articulo 42, Ley
675 de 2001, “siempre que ello se pueda probar, habra reunion de la asamblea
general cuando por cualquier medio los propietarios de bienes privados o sus
representantes o delegados puedan deliberar y decidir por comunicacion simultanea
o sucesiva de conformidad con el quérum requerido para el respectivo caso. En este
altimo caso, la sucesion de comunicaciones debera ocurrir de manera inmediata de

acuerdo con el medio empleado, de lo cual daré fe el revisor fiscal de la copropiedad.

% COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p15.
% |bid. p15
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Paragrafo. Para acreditar la validez de una reunidén no presencial, debera quedar
prueba inequivoca, como fax, grabacion magnetofénica o similar, donde sea claro
el nombre del propietario que emite la comunicacion, el contenido de la mismay la
hora en que lo hace, asi como la correspondiente copia de la convocatoria efectuada

a los copropietarios ™.

La Ley 675 de 2001, establece que las decisiones pueden ser: Articulo 43°7; “por
comunicacién escrita. Seran validas 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 concretas, sefialando de manera expresa el
nombre del copropietario que emite la comunicacién, el contenido de la mismay la
fecha y hora en que se hace. En este evento la mayoria respectiva se computara
sobre el total de los coeficientes que integran el edificio o conjunto. Si los
propietarios hubieren expresado su voto en documentos separados, estos deberan
recibirse en un término maximo de un (1) mes, contado a partir del envio acreditado
de la primera comunicacion”. Y Articulo 44: “en reuniones no presenciales. En los
casos a que se refieren los articulos 42 y 43 precedentes, las decisiones adoptadas
seran ineficaces cuando alguno de los propietarios no participe en la comunicacién
simultanea o sucesiva, 0 en la comunicacion escrita, expresada esta Ultima dentro

del término previsto en el articulo anterior’.

Una vez realizadas las reuniones de la asamblea general, se deben levantar las

actas correspondientes, las cuales deberan asentarse en el libro respectivo,

% COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p15
 1bid. p15-16.
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suscribirse por el representante legal y comunicarse a los propietarios dentro de los
diez (10) dias siguientes a aquel en que se concluyé el acuerdo®,

En el articulo 47, la Ley estable que®®: “Dichas actas deberan estar firmadas por el
presidente y el secretario de la misma, en las cuales debera indicarse si es ordinaria
o extraordinaria, ademas la forma de la convocatoria, orden del dia, nombre vy
calidad de los asistentes, su unidad privada y su respectivo coeficiente, y los votos

emitidos en cada caso.

En los eventos en que la Asamblea decida encargar personas para verificar la
redaccion del acta, las personas encargadas deberan hacerlo dentro del término
gue establezca el reglamento, y en su defecto, dentro de los veinte (20) dias habiles
siguientes a la fecha de la respectiva reunién. Dentro de un lapso no superior a
veinte (20) dias habiles contados a partir de la fecha de la reunion, el administrador
debe poner a disposicion de los propietarios del edificio o conjunto, copia completa
del texto del acta en el lugar determinado como sede de la administracién, e informar

tal situacion a cada uno de los propietarios.

En el libro de actas se dejara constancia sobre la fecha y lugar de publicacién. La
copia del acta debidamente suscrita sera prueba suficiente de los hechos que
consten en ella, mientras no se demuestre la falsedad de la copia o de las actas. El
administrador debera entregar copia del acta a quien se la solicite. Paragrafo. Todo
propietario a quien se le niegue la entrega de copia de acta, podra acudir en
reclamacion ante el Alcalde Municipal o Distrital o su delegado, quien a su vez

”

ordenard la entrega de la copia solicitada so pena de sancion de caracter policivo...

% COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p16.
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En su articulo 45, establece el Quorum y mayoriasi®: “Con excepcion 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 numero plural de propietarios de unidades
privadas que representen por lo menos, mas de la mitad de los coeficientes de
propiedad, y tomara decisiones con el voto favorable de la mitad mas uno de los
coeficientes de propiedad y tomaré decisiones con el voto favorable de la mitad méas
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 podra
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 entenderan por no escritas y se asumira que la decision correspondiente se
podra tomar con el voto favorable de la mayoria calificada aqui indicada. Las
decisiones que se adopten en contravencion a lo prescrito en este articulo, seran

absolutamente nulas”.

Conforme a la Ley 675 de 2001, en su articulo 46, las decisiones que requiere
mayoria calificada del setenta por ciento (70%) de los coeficientes de copropiedad

que integran el edificio o conjunto, son las siguientes!®:

“l. Cambios que afecten la destinacién de los bienes comunes o impliquen una

sensible disminucion en uso y goce.

2. Imposicion de expensas extraordinarias cuya cuantia total, durante la vigencia
presupuestal, supere cuatro (4) veces el valor de las expensas necesarias

mensuales.

100, COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p16.
101, 1bid. p16-17.
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3. Aprobacion de expensas comunes diferentes de las necesarias.

4. Asignaciéon de un bien comun al uso y goce exclusivo de un determinado bien

privado, cuando asi lo haya solicitado un copropietario.

5. Reforma a los estatutos y reglamento.

6. Desafectacion de un bien comun no esencial.

7. Reconstruccién del edificio o conjunto destruido en proporcion que represente por

lo menos el setenta y cinco por ciento (75%).

8. Cambio de destinacion genérica de los bienes de dominio particular, siempre y

cuando se ajuste a la normatividad urbanistica vigente.

9. Adquisicion de inmuebles para el edificio o conjunto.

10. Liquidacion y disolucion.

Paragrafo. Las decisiones previstas en este articulo no podran tomarse en
reuniones no presenciales, ni en reuniones de segunda convocatoria, salvo que en

este Ultimo caso se obtenga la mayoria exigida por esta Ley”.

Del Consejo de Administracién.

Conforme ala Ley 675 de 2001, Los edificios o conjuntos de uso comercial o mixto,
integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo parqueaderos o
depdsitos, tendran un consejo de administracion, integrado por un niamero impar de

tres (3) o mas propietarios de las unidades privadas respectivas, o sus delegados.

77



En aquellos que tengan un namero igual o inferior a treinta (30) bienes privados,
excluyendo parqueaderos y depdsitos, sera potestativo consagrar tal organismo en
los reglamentos de propiedad horizontal. Para edificios o conjuntos de uso
residencial, integrados por mas de treinta (30) bienes privados excluyendo
parqueaderos 0 depdsitos, sera potestativo consagrar tal organismo en los
reglamentos de propiedad horizontal'?.

El consejo de administracion deliberard y decidira validamente con la presencia y
votos de la mayoria de sus miembros, salvo que el reglamento de propiedad
horizontal estipule un quérum superior, con independencia de los coeficientes de

copropiedad*®s,

Su principal funcién es la de tomar las determinaciones necesarias en orden a que
la persona juridica cumpla sus fines, de acuerdo con lo previsto en el reglamento de

propiedad horizontal'04.

Del administrador del edificio o conjunto

La Ley 675 de 2001, en su articulo 5019, sefala que el administrador es: “La
representacion legal de la persona juridica y la administracion del edificio o conjunto,
designado por la asamblea general de propietarios, salvo en aquellos casos en los
que exista el consejo de administracion, donde sera elegido por dicho 6rgano, para

el periodo que se prevea en el reglamento de copropiedad.

102 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p20.
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Todos Los actos y contratos que celebre en ejercicio de sus funciones, se radican
en la cabeza de la persona juridica, siempre y cuando se ajusten a las normas

legales y reglamentarias.

Los administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave,
ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la
culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o extralimitacion de sus

funciones, violaciéon de la Ley o del reglamento de propiedad horizontal.

Paragrafo 1°. Para efectos de suscribir el contrato respectivo de vinculaciéon con el
administrador, actuara como representante legal de la persona juridica el presidente
del consejo de administracidon o, cuando este no exista, el presidente de la asamblea

general.

Paragrafo 2°. En los casos de conjuntos residenciales, y edificios y conjuntos de uso
mixto y comercial, quien ejerza la administracion directamente, o por encargo de
una persona juridica contratada para tal fin, debera acreditar idoneidad para ocupar
el cargo, que se demostrara en los términos del reglamento que para el efecto

expida el Gobierno Nacional.

Paragrafo 3°. El Gobierno Nacional podra disponer la constitucion de poélizas que
garanticen el cumplimiento de las obligaciones a cargo de los administradores de
edificios o conjuntos de uso comercial, mixto o residencial. En todo caso, el monto
maximo asegurable sera equivalente al presupuesto de gastos del edificio o

conjunto para el afio en que se realiza la respectiva designacion.”.
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El administrador como representante legal, tiene las facultades de ejecucion,
conservacion, representacion y recaudo. Sus funciones basicas son las

siguientes?06:

“1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y someter a su
aprobacion el inventario y balance general de las cuentas del ejercicio anterior, y un
presupuesto detallado de gastos e ingresos correspondientes al nuevo ejercicio

anual, incluyendo las primas de seguros.

2. Llevar directamente o bajo su dependencia y responsabilidad, los libros de actas
de la asamblea y de registro de propietarios y residentes, y atender la

correspondencia relativa al edificio o conjunto.

3. Poner en conocimiento de los propietarios y residentes del edificio o conjunto, las

actas de la asamblea general y del consejo de administracion, si lo hubiere.

4. Preparar y someter a consideracién del Consejo de Administracion las cuentas
anuales, el informe para la Asamblea General anual de propietarios, el presupuesto
de ingresos y egresos para cada vigencia, el balance general de las cuentas del

ejercicio anterior, los balances de prueba y su respectiva ejecucion presupuestal.

5. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o

conjunto.

6. Administrar con diligencia y cuidado los bienes de dominio de la persona juridica
gue surgen como consecuencia de la desafectacion de bienes comunes no
esenciales y destinarlos a los fines autorizados por la asamblea general en el acto

de desafectacion, de conformidad con el reglamento de propiedad horizontal.

106 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
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7. Cuidar y vigilar los bienes comunes, y ejecutar los actos de administracion,
conservacion y disposicion de los mismos de conformidad con las facultades y

restricciones fijadas en el reglamento de propiedad horizontal.

8. Cobrar y recaudar, directamente o a través de apoderados cuotas ordinarias y
extraordinarias, multas, y en general, cualquier obligacion de caracter pecuniario a
cargo de los propietarios u ocupantes de bienes de dominio particular del edificio o
conjunto, iniciando oportunamente el cobro judicial de las mismas, sin necesidad de

autorizacién alguna.

9. Elevar a escritura publica y registrar las reformas al reglamento de propiedad
horizontal aprobadas por la asamblea general de propietarios, e inscribir ante la
entidad competente todos los actos relacionados con la existencia y representacion

legal de la persona juridica.

10. Representar judicial y extrajudicialmente a la persona juridica y conceder

poderes especiales para tales fines, cuando la necesidad lo exija.

11. Notificar a los propietarios de bienes privados, por los medios que sefiale el
respectivo reglamento de propiedad horizontal, las sanciones impuestas en su
contra por la asamblea general o el consejo de administracién, segun el caso, por

incumplimiento de obligaciones.

12. Hacer efectivas las sanciones por incumplimiento de las obligaciones previstas
en esta Ley, en el reglamento de propiedad horizontal y en cualquier reglamento
interno, que hayan sido impuestas por la asamblea general o el Consejo de

Administracién, segun el caso, una vez se encuentren ejecutoriadas.
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13. Expedir el paz y salvo de cuentas con la administracion del edificio o conjunto
cada vez que se produzca el cambio de tenedor o propietario de un bien de dominio

particular.

14. Las demas funciones previstas en la presente Ley en el reglamento de
propiedad horizontal, asi como las que defina la asamblea general de propietarios.
Paragrafo. Cuando el administrador sea persona juridica, su representante legal

actuara en representacion del edificio o conjunto”.

Del Revisor Fiscal del edificio o conjunto

Los conjuntos de uso comercial o0 mixto estardn obligados a contar con Revisor
Fiscal, contador publico titulado, con matricula profesional vigente e inscrito a la

Junta Central de Contadores, elegido por la asamblea general de propietariosi®.

El Revisor Fiscal no podra ser propietario o tenedor de bienes privados en el edificio
0 conjunto respecto del cual cumple sus funciones, ni tener parentesco hasta el
cuarto grado de consanguinidad, segundo de afinidad o primero civil, ni vinculos
comerciales, o cualquier otra circunstancia que pueda restarle independencia u
objetividad a sus conceptos o actuaciones, con el administrador y/o los miembros

del consejo de administracion, cuando existal®,
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Los edificios o conjuntos de uso residencial podran contar con Revisor Fiscal, si asi
lo decide la asamblea general de propietarios. En este caso, el Revisor Fiscal podra

ser propietario o tenedor de bienes privados en el edificio o conjunto°®.

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*0.

5.1.2. DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA.

Los origenes de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) datan
del afio 1966 cuando varios grupos de contadores de Estados Unidos, el Reino

Unido y Canada establecieron un grupo comun de estudio®*!.

Para el afio 1973 nace el IASC-International Accounting Standard Committee
(Comité de Normas Internacionales de Contabilidad), quien formularia lo que en un
principio se conocié como Normas Internacionales de Contabilidad, y se dedicaria
a promover su aceptacion y adopciéon mundial''?, el cual fue creado en comun
acuerdo por comités locales de diferentes paises como: Australia, Canad4, Estados
Unidos, México, Holanda, Japdn entre otros, en la actualidad su sede principal se

encuentra en Londres y su objetivo principal es lograr una mejora y un equilibrio en

109 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizonta/”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p20.

110 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p20.

111 Diamond, Alberto. (2005). Normas Internacionales de Informacion Financiera. Su aplicacion en la
Republica de Panama. KPMG International. p6

112 |bid. p6
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cuanto a la prestacion de todos los informes financieros que son utilizados por las
empresas u otras organizaciones alrededor del mundo, para la confeccion de los

estados financieros (Rodriguez; Rodriguez, 2016).

En el aflo 2001, se crea el IASB, International Accounting Standards Board, el cual
sustituye al antiguo IASC. A éste nuevo 6rgano se le encomienda ser el Unico
organo profesional que se encarga de emitir las NIC-NIIF, y cuyos principales

objetivos son!®3:

(@) Formular y publicar, buscando el interés publico, un conjunto de normas
generales de Contabilidad de elevada calidad, comprensibles y aplicables que
requieran informacién de alta calidad, transparente y comparable en los estados
financieros y en otros tipos de informacion financiera, para ayudar a los
participantes en los mercados de capitales de todo el mundo, y a otros usuarios,
a tomar decisiones economicas.

(b) Promover el uso y aplicacion rigurosa de dichas normas.

(c) Cumplir con los objetivos asociados con (a) y (b), teniendo en cuenta, cuando
sea preciso, las necesidades especiales de entidades pequeias y medianas y de
economias emergentes.

(d) Conseguir la convergencia entre las normas contables de caracter nacional y
las Normas Internacionales de Contabilidad y las Normas Internacionales de

Informacién Financiera, hacia soluciones de elevada calidad técnica.

Es pertinente aclarar sobre el paso de las NIC a NIIF. El IASB como actual 6rgano

emisor de las normas del IASC, cumple la tarea de emitir las Normas Internacionales

113 Luna Restrepo, Juliana; Mufioz Londofio, Leidy Johanna. Colombia: Hacia la adopcion y aplicacion de las
NIIF y su importancia. Medellin, 2011, 18p. Revista Virtual de estudiantes de Contaduria Pdblica. Universidad
de Antioquia. Facultad de Ciencias Econémica. Departamento de Ciencias Contables. p3
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de Informacion Financiera (NIIF), dentro de éstas se incluyen las NIC (Normas
Internacionales de Contabilidad). Esto se debe a que por resolucién del IASB, todas
las normas e interpretaciones emitidas por la IASC, quedarian en marcha hasta que

fueran retiradas, quedando que una nueva NIIF remplazaria a una NIC114,

Colombia comenz6 con la adopcién de las Normas Internacionales de Contabilidad
hace ya muchos afos, pero a diferencia con los paises Europeos, ha tenido un
proceso muy lento de actualizacién de la normatividad contable!!>, lo cual hace que

exista un pausamiento en la armonizacion de las normas locales con las NIIF.

Segun José Joaquin Daza en su articulo, Las normas Internacionales De
Contabilidad, NIC, y su aplicacién en Colombia, de la revista Gestion y Desarrollo
de 2003, indica que ese pausamiento esta: ‘“retrasando la incorporacion de
Colombia a diversos convenios o tratados internacionales que exigen cada dia la
preparacion de estados financieros mas rigurosos, consistentes con indicadores de
alta calidad y transparencia, que implican revalorar los conceptos hasta ahora
utilizados de mantenimiento del capital y reconocimiento de los ingresos por el
término genérico de ; también se requieren cambios en las bases de medicién,

pasando del costo histérico a valor razonable ™16,

En el afio 1993, Colombia reglamenta su contabilidad mediante la expedicion del

Decreto 2649. “Por el cual se reglamenta la Contabilidad en General y se expiden

114 |una Restrepo, Juliana; Mufioz Londofio, Leidy Johanna. Colombia: Hacia la adopcion y aplicacion de las
NIIF y su importancia. Medellin, 2011, 18p. Revista Virtual de estudiantes de Contaduria Pdblica. Universidad
de Antioquia. Facultad de Ciencias Economica. Departamento de Ciencias Contables. p3

115 |_una Restrepo, Juliana; Mufioz Londofio, Leidy Johanna. Colombia: Hacia la adopcion y aplicacion de las
NIIF y su importancia. Medellin, 2011, 18p. Revista Virtual de estudiantes de Contaduria Pdblica. Universidad
de Antioquia. Facultad de Ciencias Economica. Departamento de Ciencias Contables. p5.

116 |bid. p5
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los principios 0 normas de contabilidad generalmente aceptados en Colombia” y
para ese entonces se adapto las NIC vigentes, con el fin de que la contabilidad
estuviera bajo parametros que permitieran la comparabilidad, la transparencia y la
alta calidad de la informacion contable. Ante este hecho los entes encargados de
dicha actualizacion se han mostrados pausado en cuanto a esa armonizacion de las

normas internas con las NIIF.

Para el afio 1999, el Congreso de la Republica expide la Ley 550, la cual es basada
en el planteamiento que hace la OMC (Organizacién Mundial del Comercio), sobre
la armonizacion que debe existir a nivel mundial sobre las practicas de la
Contabilidad y la presentacion de informes!?’, esto con el propésito de dinamizar los

mercados, facilitando la insercion de los paises en el comercio internacional.

Dicha Ley en su articulo 63 establecié lo siguiente: “Para efectos de garantizar la
calidad, suficiencia y oportunidad de la informacién que se suministre a los
asociados y a terceros, el Gobierno Nacional revisara las normas actuales en
materia de contabilidad, auditoria, revisoria fiscal y divulgacion de informacién, con
el objeto de ajustarlas a los paradmetros internacionales y proponer al Congreso las
modificaciones pertinentes”. Aunque tenia vencimiento en diciembre de 2004, fue

prorrogada hasta julio de 2007118,

Para el afio 2003, el gobierno crea un comité denominado Comité técnico

Institucional conformado por el Ministerio de Hacienda, DIAN, Superintendencia

117 Organizacién Mundial del Comercio. Informe del consejo general a la conferencia ministerial de 1996.
Singapur, 9-13 de diciembre de 1996. p128

118 |_una Restrepo, Juliana; Mufioz Londofio, Leidy Johanna. Colombia: Hacia la adopcion y aplicacion de las
NIIF y su importancia. Medellin, 2011, 18p. Revista Virtual de estudiantes de Contaduria Pdblica. Universidad
de Antioquia. Facultad de Ciencias Econémica. Departamento de Ciencias Contables. p6
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Bancaria, Superintendencia de Valores, Superintendencia de Sociedades,
Contaduria General de la Nacion y Departamento de Planeacion Nacional, el cual
preparé un Proyecto de Intervencion Econdmica, por medio del cual se adoptarian
en el pais a comienzos del 2006 los estandares internacionales de contabilidad,

auditoria y contaduria. (Luna; Mufioz, 2011).

Luego en el afio 2006, se crea la Ley 1116 (entraria a regir desde el 27 de junio de
2007), la cual sustituye la Ley 550 de 1999, y se le otorga al Gobierno Nacional la
facultad de proponer al Congreso las modificaciones necesarias para la aplicacion
de las NIC-NIIF, Articulo 122.

En el afio 2007, los representantes a la Camara, Simén Gaviria Mufioz y David Luna
Sanchez, radican el proyecto de Ley 165, en donde proponen que el Estado
Colombiano adopta las Normas Internacionales de Informacion Financiera para la
presentacion de informes contables, pero no fue aprobada como estaba

inicialmente, sino que fue modificada varias veces. (Luna; Mufioz, 2011).

En junio del 2009, el proyecto fue enviado a sancion presidencial y solo hasta el 13
de julio del mismo nace la Ley 1314 de 2009, la cual dentro de su texto reglamenta
la convergencia de las normas contables nacionales con las de orden internacional,
establece que el Consejo Técnico de la Contaduria Publica es el Unico autorizado
para redactar las normas de convergencia, y fija como plazo para el inicio de la

convergencia desde el afio 2010 hasta el 2014. (Luna; Mufioz, 2011).
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En el afio 2012 se expide el Decreto 2706 de 2012''° mediante el cual se establece
un REGIMEN SIMPLIFICADO DE CONTABILIDAD DE CAUSACION PARA LAS

MICROEMPRESAS, las cuales seran aplicables a todas las entidades obligadas a
llevar contabilidad y que cumplan con los parametros establecidos,
independientemente de si tienen o no animo de lucro. Es aqui en donde entran
las propiedades horizontales a cumplir con tal responsabilidad. Adicionalmente, en
el afio 2013 se expide el Decreto 3019 “Por el cual se modifica el Marco Técnico
Normativo de Informacion Financiera para las Microempresas, anexo al Decreto
2706 de 2012” en donde en su articulo 1?0, establece: aplicaran esta NIF las
microempresas que cumplan con ciertos requisitos, lo cual es aclarado en la

Orientacion Técnica No. 15 del Consejo Técnico de la Contaduria Publica.

En el afio 2015, el Gobierno Nacional expide los Decretos 2420 y 2496, en donde
en el Decreto 242021 expide el Decreto Unico Reglamentario de las Normas de
Contabilidad, de Informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informacion y se
dictan otras disposiciones y en el Decreto 2496 modifica el Decreto 2420 de 2015
Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacién Financiera y
de Aseguramiento de la Informacién y se dictan otras disposiciones; el Consejo
Técnico de la Contaduria Publica, expide el Documento de Orientacion Técnica No.

15. “Copropiedades de Uso Residencial o Mixto (Grupo 1, 2 y 3)"22, en donde su

119 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIAY TURISMO. Decreto 2706 del 27 de diciembre de 2012 “Por el cual se reglamenta la Ley 1314
de 2009 sobre el marco técnico normativo de informacion financiera para las microempresas”. Diario Oficial.
Bogot4, D.C., 2012. No. 48.657

120 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 3019 del 27 de diciembre de 2013 “Por el cual se modifica el Marco
Técnico Normativo de Informacién Financiera para las Microempresas, anexo al Decreto 2706 de 2012. Diario
Oficial. Bogota, D.C., 2013. No. 49.016.

121 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.

122 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15.
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objetivo es orientar sobre el ejercicio de la profesién contable en entidades de
propiedad horizontal, edificios, conjuntos unidades inmobiliarias cerradas, parques
industriales, centros comerciales y zonas francas, comprendidas en el régimen
establecido por la Ley 675 de 2001, y en los Decretos 2706 de 2012 y 3019 de 2013
(Grupo 3); 3022 de 2013,y 2129y 2267 de 2014 (Grupo 2); y 2784 de 2012, 1851,
3023y 3024 de 2013, 2267 y 2615 de 2014 (Grupo 1); y en otras normas posteriores

gue los modifiquen, adicionen, complementen o sustituyan.
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5.2. MARCO CONCEPTUAL.

Tomando como referencia el documento de Orientacion Técnica N° 15, emitido por
el Consejo Técnico de la Contaduria Publica en el afio 2015 y la Ley 675 de 2001,

éstos plantean las siguientes definiciones:

NIIF (IFRS): Cuya sigla significa (Normas Internacionales de Informacion
Financiera) o como también son conocidas en ingles IFRS (International Financial
Reporting Standards) son un conjunto de estdndares de contabilidad que buscan
unificar los procesos contables y la presentacion de la informacion financiera de la
forma como es aceptada internacionalmente, segun lo estipulado por la IASB
(International Accounting Standards Board) o lo que en espafiol conocemos como

Junta de Normas Internacionales de Contabilidad!23.

NIF: Segun el articulo del Decreto 2706 de 2012, establece un régimen simplificado
de contabilidad de causacién para las microempresas, conforme al marco
regulatorio dispuesto en el anexo de este Decreto. Dicho marco regulatorio
establece, ademas, los requerimientos de reconocimiento, medicion, presentacion
e informacién a revelar de las transacciones y otros hechos y condiciones de los
estados financieros con propoésito de informacién general, que son aquellos que
estan dirigidos a atender las necesidades generales de informacion financiera de un
amplio espectro de usuarios que no estan en condiciones de exigir informes a la

medida de sus necesidades especificas de informaciont?4.

123 Roa, Yohana Marcela. Normas internacionales para empresas pertenecientes al grupo 11, su implementacion
un gran reto. Situacion de la empresa ABC del calzado SAS. 2014. p9

124 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIAY TURISMO. Decreto 2706 del 27 de diciembre de 2012 “Por el cual se reglamenta la Ley 1314

de 2009 sobre el marco técnico normativo de informacion financiera para las microempresas”. Diario Oficial.

Bogota, D.C., 2012. No. 48.657. p4
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Normas o principios de contabilidad: De acuerdo con el Art. 3° de la Ley 1314 de
2009 se entiende por normas de contabilidad y de informacion financiera “el sistema
compuesto por postulados, principios, limitaciones, conceptos, normas técnicas
generales, normas técnicas especificas, normas técnicas especiales, normas
técnicas sobre revelaciones, normas técnicas sobre registros y libros,
interpretaciones y guias, que permiten identificar, medir, clasificar, reconocer,
interpretar, analizar, evaluar e informar, las operaciones econémicas de un ente, de

forma clara y completa, relevante, digna de crédito y comparable” 125,

Entidades sin Animo de Lucrol2é: “Son personas juridicas que se constituyen por
la voluntad de asociacion o creacion de una o mas personas (naturales o juridicas)
para realizar actividades en beneficio de asociados, terceras personas o comunidad

en general. Las ESAL no persiguen el reparto de utilidades entre sus miembros.”

Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el sometimiento a

propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse!?’,

Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al

régimen de propiedad horizontal®?,

Edificio: Construccion de uno o varios pisos levantados sobre un lote o terreno,
cuya estructura comprende un numero plural de unidades independientes, aptas

125 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacién financiera y de aseguramiento de informacién
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicién y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2009. No.
47.409.

126 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Entidades sin Animo de Lucro, Documento de
Orientacion Técnica No. 14. p7

127 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p1

128 | bid. p2
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para ser usadas de acuerdo con su destino natural o convencional, ademas de
areas y servicios de uso y utilidad general. Una vez sometido al régimen de
propiedad horizontal, se conforma por bienes privados o de dominio particular y por

bienes comunes.12°

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre
uno o varios lotes de terreno, que comparten, areas y servicios de uso y utilidad
general, como vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de
cerramiento, porterias, entre otros. Puede conformarse también por varias unidades

de vivienda, comercio o industria, estructuralmente independientes!.

Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles, de

conformidad con la normatividad urbanistica vigente®3!.

Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio particular
tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio, industria u oficinas,

de conformidad con la normatividad urbanistica vigente2.

Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la

normatividad vigente!33.

Bienes privados o de dominio particular: Inmuebles debidamente delimitados,

funcionalmente independientes, de propiedad y aprovechamiento exclusivo,

129 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p2

130 Ibid. p2

131 Ibid. p2

132 Ibid. p2

133 |bid. p2
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integrantes de un edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal,

con salida a la via publica directamente o por pasaje comin?'34,

Bienes comunes: Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad
horizontal pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados,
que por su naturaleza o destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad,
funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de

dominio particulart3>.

Bienes comunes esenciales: Bienes indispensables para la existencia,
estabilidad, conservaciéon y seguridad del edificio o conjunto, asi como los
imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de dominio particular. Los demas
tendran el caracter de bienes comunes no esenciales. Se reputan bienes comunes
esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones o instalaciones de
servicios publicos basicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones
indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones
generales de servicios publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de

cubiertas a cualquier nivel'36,

Expensas comunes necesarias: Erogaciones necesarias causadas por la
administracion y la prestacion de los servicios comunes esenciales requeridos para
la existencia, seguridad y conservacion de los bienes comunes del edificio o
conjunto. Para estos efectos se entenderdn esenciales los servicios necesarios,
para el mantenimiento, reparacion, reposicion, reconstruccion y vigilancia de los

bienes comunes, asi como los servicios publicos esenciales relacionados con estos.

134 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p2

135 1bid. p2

136 | bid. p2
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En los edificios o conjuntos de uso comercial, los costos de mercadeo tendran el
caracter de expensa comun necesaria, sin perjuicio de las excepciones Yy
restricciones que el reglamento de propiedad horizontal respectivo establezca.

Las expensas comunes diferentes de las necesarias, tendran caracter obligatorio
cuando sean aprobadas por la mayoria calificada exigida para el efecto en la
presente Ley%’.

Expensas comunes extraordinarias: Surgen cuando se presentan imprevistos, o
cuando los recursos reservados en el Fondo de imprevistos no son suficientes para
atender las expensas comunes necesarias en que incurre la propiedad horizontal;
su monto y destinacion solo podra establecerse y aprobarse por la Asamblea de
Propietarios. El incumplimiento del pago de las expensas causara intereses de mora
de una y media veces el interés bancario corriente certificado por la
Superintendencia Financiera de Colombia, a menos que la Asamblea de
Propietarios determine una tasa inferior (Num. 4°, Art. 38, y Art. 30, de la Ley 675
de 2001)*3,

Coeficientes de propiedad horizontal: indices que establecen la participacion
porcentual de cada uno de los propietarios de bienes de dominio particular en los
bienes comunes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal.
Definen ademas su patrticipacion en la asamblea de propietarios y la proporcion con
que cada uno contribuird en las expensas comunes del edificio o conjunto, sin
perjuicio de las que se determinen por mdédulos de contribucion, en edificios o

conjuntos de uso comercial o mixto!3°,

137 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p2

13 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2 y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15. p32

139 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p3
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Recursos patrimoniales: Segun el articulo 34 de la Ley 675 de 2001, dice: “Los
recursos patrimoniales de la persona juridica estaran conformados por los ingresos
provenientes de las expensas comunes ordinarias y extraordinarias, multas,
intereses, fondo de imprevistos, y demas bienes e ingresos que adquiera o reciba a

cualquier titulo para el cumplimiento de su objeto™40,

Activos: Son recursos controlados por la entidad como resultado de sucesos
pasados, del que la entidad espera obtener en el futuro beneficios econémicos. Los
activos son necesarios para el cumplimiento de las obligaciones, funciones y
responsabilidades operativas, financieras, administrativas y de control de la
propiedad horizontal, entre los cuales los mas relevantes son los elementos de
propiedad planta y equipo y los activos financieros, tales como, el efectivo y

equivalentes de efectivo, las cuentas por cobrar, y otros préstamos®4..

Efectivo y Equivalentes de Efectivo: El efectivo comprende tanto el efectivo en
caja como los depdsitos bancarios a la vista. Los equivalentes de efectivo son
inversiones a corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en importes
determinados de efectivo, que tienen un riesgo poco significativo de cambio en su
valor, y en general se tienen para cumplir compromisos de pago a corto plazo. Una
propiedad horizontal puede obtener efectivo o equivalente de efectivo de las

siguientes fuentes4?:

a. Por recaudo de las cuentas por cobrar de expensas comunes ordinarias y fondo
de imprevistos.
b. Por recaudo de las cuentas por cobrar de expensas comunes de bienes de uso

exclusivo.

140 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p13

141 CONSEJO TECNICO DE LA CONTADURIA PUBLICA. Copropiedades de Uso Residencial o Mixto
(Grupo 1, 2 y 3), Documento de Orientacion Técnica No. 15. p26

142 |bid. p26

95



c. Por recaudo de las cuentas por cobrar de cuotas extraordinarias.

d. Por recaudo de las cuentas por cobrar de ingresos causados por la explotacion
de bienes comunes, tales como arrendamientos, parqueaderos, etc.

e. Por recaudo de préstamos y otras cuentas por cobrar.

f. Por donaciones recibidas en activos monetarios.

g. Por préstamos recibidos.

h. Por rendimientos financieros, intereses de mora, multas y otras sanciones.

96



5.3. MARCO LEGAL.

5.3.1. NORMOGRAMA.

Tabla 4. Normograma

Norma

Descripcion

‘Ley 182

1948

Sobre régimen de la propiedad de pisos y

departamentos de un mismo edificio.

‘Ley 16

1985

Por la cual se modifica la Ley 182 de 1948 sobre

propiedad horizontal.

Decreto 1365

1986

Por el cual se reglamenta las Leyes 182 de 1948
y 16 de 1985 sobre la propiedad horizontal.

Decreto 2649

1993

Por el cual se reglamenta la Contabilidad en
General y se expiden los principios 0 normas de
contabilidad generalmente aceptados en
Colombia.

‘Ley 428

1998

Por la cual se adiciona y reglamenta lo
relacionado con las unidades inmobiliarias
cerradas sometidas al régimen de propiedad

horizontal.

Ley 550 (art 63)

1999

Por la cual se establece un régimen que
promueva y facilite la reactivacion empresarial y
la reestructuracion de los entes territoriales para
asegurar la funcion social de las empresas y
lograr el desarrollo arménico de las regiones y
se dictan disposiciones para armonizar el
régimen legal vigente con las normas de esta

Ley.
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Ley 675

2001

Por medio de la cual se expide el régimen de
Propiedad Horizontal.

Ley 1116 (art 122)

2006

Por la cual se establece el Régimen de
Insolvencia Empresarial en la Republica de
Colombia y se dictan otras disposiciones.

Proyecto de Ley 165

2007

Por la cual se regulan los principios y normas de
contabilidad e informacién financiera y de
aseguramiento de informacion aceptados en
Colombia, se sefalan las autoridades
competentes, el procedimiento para su
expedicion y se determinan las entidades

responsables de vigilar su cumplimiento.

Ley 1314

2009

Regula los principios y normas de contabilidad
e informacidn financiera y de aseguramiento de
informacion aceptados en Colombia, sefiala las
autoridades competentes, el procedimiento para
su expedicién y se determinan las entidades

responsables de vigilar su cumplimiento.

Decreto 2706

2012

Por el cual se reglamenta la Ley 1314 de 2009
sobre el marco técnico normativo de

informacion financiera para las microempresas.

Decreto 2784

2012

Por el cual se reglamenta la Ley 1314 de 2009
sobre el marco técnico normativo para los
preparadores de informacion financiera que

conforman el Grupo 1.

Decreto 3019

2013

Por el cual se modifica el Marco Técnico
Normativo de Informacion Financiera para las
Microempresas, anexo al Decreto 2706 de
2012.
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Decreto 3022

2013

Por el cual se reglamenta la Ley 1314 de 2009
sobre el marco técnico normativo para los
preparadores de informacion financiera que

conforman el Grupo 2.

Decreto 1851

2013

Por el cual se reglamenta la Ley 1314 de 2009
sobre el marco técnico normativa (sic) para los
preparadores de informacion financiera que se
clasifican en el literal a) del paragrafo del
articulo 1° del Decreto niUmero 2784 de 2012 y
gue hacen parte del Grupo 1.

Decreto 3023

2013

Por el cual se modifica parcialmente el marco
técnico normativo de informaciéon financiera
para los preparadores de la informacion
financiera que conforman el Grupo 1, contenido
en el anexo del Decreto 2784 de 2012.

Decreto 3024

2013

Por el cual se modifica el Decreto 2784 de 2012
y se dictan otras disposiciones.

Decreto 2129

2014

Por el cual se sefala un nuevo plazo para que
los preparadores de informacién financiera que
conforman el Grupo 2 den cumplimiento a lo
sefialado en el paragrafo 4° del articulo 3° del
Decreto 3022 de 2013.

Decreto 2267

2014

Por el cual se modifican parcialmente los
Decretos numeros 1851 y 3022 de 2013 y se

dictan otras disposiciones.

Decreto 2615

2014

Por el cual se modifica el marco técnico
normativo de informacion financiera para los
preparadores de la informacion financiera que

conforman el Grupo 1 previsto en el Decreto
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2784 de 2012, modificado por el anexo del
Decreto 3023 de 2013.

Decreto 2420

2015

Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario de las Normas de Contabilidad,
de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras

disposiciones.

Decreto 2496

2015

Por medio del cual se modifica el Decreto 2420
de 2015 Unico Reglamentario de las Normas de
Contabilidad, de Informaciéon Financiera y de
Aseguramiento de la Informacion y se dictan

otras disposiciones.

Orientacién N° 14
CTCP

2015

Entidades Sin Animo de Lucro.

Orientacién N° 15
CTCP

2015

Documento de Orientacion Técnica

, para propiedad horizontales de uso
Residencial o Mixto

(Grupo 1,2y 3).

Decreto 2101

2016

Por el cual se adiciona un titulo 5, denominado
Normas de Informacion Financiera para
Entidades que no Cumplen la Hipétesis de
Negocio en Marcha, a la Parte 1 del Libro 1 del
Decreto 2420 de 2015, Unico Reglamentario de
las Normas de Contabilidad, Informacion
Financiera y de Aseguramiento de Ila

Informacidn, y se dictan otras disposiciones.

Decreto 2131

2016

Por medio del cual se modifica parcialmente el
Decreto 2420 de 2015 modificado por el
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Decreto 2496 de 2015, y se dictan otras

disposiciones.

Decreto 2132

2016

Por medio del cual se modifica parcialmente el
marco técnico normativo de las Normas de
Aseguramiento de la informacion, previsto en el
articulo 1.2.1.1., del Libro I, Parte 2, Titulo 1, del
Decreto 2420 de 2015 y se dictan otras
disposiciones.

Concepto 02 CTCP

2016

Propiedades Horizontales.

Concepto 544 CTCP

2016

Implementaciéon de las NIIF en propiedad

horizontales

Concepto 599 CTCP

2016

Qué afio se debe tomar para la clasificar a qué

grupo pertenece una Propiedad Horizontal.

Concepto 14 CTCP

2017

ESFA-Adopcion de NIIF en Propiedad

Horizontal

Concepto 922 CTCP

2017

Propiedad Horizontal - NIIF

Decreto 2170

2017

Por medio del cual se modifican parcialmente
los marcos técnicos de las Normas de
Informacién Financiera y de Aseguramiento de
la Informacién previstos en los articulos 1.1.1.2.
y 1.2.1.1. del Libro 1, del Decreto numero 2420
de 2015, modificado por los Decretos
nameros 2496 de 2015, 2131y 2132 de 20186,
respectivamente, 'y se dictan  otras

disposiciones.

Fuente: Elaboracion propia. * Derogadas por la Ley 675 de 2001.
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5.4. MARCO GEOGRAFICO.

El municipio de Facatativa se localiza en el Departamento de Cundinamarca, a 36
Km de Bogot4, capital de la Republica de Colombia, en la via troncal salida a Honda
occidente Medellin - Bogota. Tiene una extension de 159.2143 km2 de los cuales
154.5 Km2 pertenecen a la zona rural y 5.1 Km2 a la zona urbana. Con altitudes
gue oscilan entre 2.600 m.s.n.m. en su parte plana y los 3.200 m.s.n.m. en sus
centros circundantes, sus coordenadas geograficas son de 4°48'46” latitud norte y
74°21°00” longitud#4. Ver Figura 2.

Conforme a lo establecido en la Ordenanza nimero 36 del 31 de Julio de 1945, el

Municipio de Facatativa presenta los siguientes limites geodésicos:

Por el norte: Con los Municipios de San Francisco, La Vega y Sasaima

Por el sur: Con los Municipios de Anolaima, Zipacén y Bojaca.

Por el oriente: Con los Municipios de Subachoque (hoy El Rosal), Madrid
y Bojaca.

Por el occidente: Con los Municipios de Sasaima y Alban.

La temperatura promedio es de 14°C, con elevaciones maximas de 22°C y minimas
de 6°C, con variacion a la época del afio. Los vientos soplan generalmente en
direccién sur-este con velocidades promedio de 2,6 mts/seg; la humedad relativa
corresponde al 76% y presenta una precipitacion pluvial entre 600 y 1.400 mm, con
un promedio anual de 829,9 mm, de acuerdo a las épocas de invierno.

4 EACATATIVA. EL ALCALDE CiVICO DE FACATATIVA. Decreto 069 del 20 de junio de 2002. “Por
medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Facatativa - Cundinamarca”.
p24

144 |bid. p25

102



Figura 2. Ubicacion geografica de Facatativa

Fuente: Pagina Alcaldia Municipal de Facatatival#°.

Dentro de su zona urbana existen propiedades horizontales, que con los afios se
han construido y ademas algunos de sus predios rurales han tenido una creciente

explotacion, en pro de la construccion de nuevas propiedad horizontales.

Segun el plan de ordenamiento territorial vigente!#®, en su articulo 44, su area

territorial la define en 7 areas funcionales#’ (ver Figura 3):

145 http://www.facatativa-cundinamarca.gov.co/mapas_municipio.shtml?apc=bcxx-1-&x=2628169

148 http://facatativa-cundinamarca.gov.co/index.shtml?apc=v-xx1-&x=2628641

4T EACATATIVA. EL ALCALDE CiVICO DE FACATATIVA. Decreto 069 del 20 de junio de 2002. “Por
medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Facatativa - Cundinamarca”.
p63
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“Las areas funcionales son grandes territorios que integran el area urbana y se
diferencian entre si por la intensidad y distribucién de los usos sobre su tejido, las
formas en que éstos se manifiestan y la dindmica que genera en relacion con su

composicion geogréafica™4,

1. Area funcional centro (Art. 45)149: Constituye el area de mayor jerarquia dentro
de la estructura determinada como area de interés patrimonial, donde se conservan
rasgos y elementos de su conformacion como nucleo fundacional, tales como el
tejido, la escala y conformacion de las calles y las caracteristicas arquitectonicas

del area edificada.

1. Ciudad Antigua: Delimitacion: Area comprendida por las calles 3 a 7 entre
carreras 1 a 4.

2. Area de Influencia Ciudad Antigua: Delimitacion: Area adyacente a la Ciudad

Antigua y comprendida por las calles 1 Este a 8 entre carreras 1 a 5.

2. Area funcional Borde Sur (Art 48)1%0: Es el espacio comprendido por el Rio
Botello y su configuracibn como parque lineal, definiéndose como una zona
residencial estructurada a partir de la via férrea y el centro de la ciudad y
complementada por predios que tiendan a consolidarse y conformar una estructura
de conexion que contribuya a estructurar el sistema de espacio publico y movilidad

del tejido residencial sur.

148 EACATATIVA. EL ALCALDE CiVICO DE FACATATIVA. Decreto 069 del 20 de junio de 2002. “Por
medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Facatativa - Cundinamarca”.
p63

149 |bid. p63

1%0 |bid. p65
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Esta zona se extiende por el extremo Sureste con la calle 4 Este, conformado por
el borde del barrio El Paraiso; hacia el sur lo delimita la ronda del Rio Botello y los
embalses El Gatillo 0, 1, 2 y 3; por el occidente con la ronda de embalse y parque
desde la Via Nacional hasta la carrera 1 y por el norte desde la Avenida carrera 1

hasta rematar esta misma via en la entrada del barrio Manablanca.

3. Area funcional Tejido Residencial Tradicional (Art 51)15: Comprende la zona
del tejido residencial conformado por los primeros barrios consolidados en la ciudad,
y que alberga, ademas de la principal actividad de vivienda, otros usos concentrados
a lo largo de ejes viales principales, como las carreras 1, 2 y 5, en donde las
actividades comerciales de abastecimiento y servicios urbanos generan la dinamica
urbana del sector. Esta area estd encaminada a la generacién de la estructura

urbana existente a través de los sistemas generales.

Esta zona esta ubicada al noroccidente del centro histérico definido en este Plan de
Ordenamiento Territorial, y conformada por los barrios Santa Rita, Zambrano, Villa
Sajonia, Copihue, Diurva, Santa Rosa, Arbeldez y la zona comercial de la carrera 2.

4. Area funcional Grandes Areas Verdes (Art 54)152: Esta Area Funcional se
constituye como el elemento de borde oriental de la ciudad y como su nombre lo
indica, se caracteriza por la existencia de grandes areas verdes de uso institucional
y recreativo y de grandes vacios urbanos con potencial para la creacion de vivienda.
Las intervenciones sobre esta area, buscaran el desarrollo de su vocacion turistica
y ambiental, la consolidacion de las areas urbanizables y la integracion al tejido

urbano existente.

151 EACATATIVA. EL ALCALDE CiVICO DE FACATATIVA. Decreto 069 del 20 de junio de 2002. “Por
medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Facatativa - Cundinamarca”.
p66

152 |bid. p68
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Esta area estad comprendida por el cinturén verde conformado por el Batallon de
Comunicaciones, el Parque Arqueoldgico Piedras del Tunjo, la zona del Estadio
Municipal y los colegios Nacional e Industrial, la zona residencial de la Arboleda,
Chapinero, San Rafael, asi como las areas de expansion de uso institucional y
residencial. Todo esto enmarcado por la calle 5, la carrera 5 y la quebrada
Chapinero.

5. Area funcional Periferia Urbana (Art 57)!53: Corresponde a la zona
comprendida por los barrios de Manablanca y Cartagenita; se constituye como una
zona homogénea, no solo en su funcionamiento y aspecto fisico, sino ademas por
la carencia de la infraestructura minima para el adecuado desarrollo del sector (vias,
conexion, red de espacios publicos, equipamientos colectivos), el cual se
consolidara a partir de las intervenciones que permitan el mejoramiento integral de

la actual estructura urbana.

Esta area esta comprendida entre carrera 1 via a Bogota (Carretera de Occidente)
hasta la interseccion con el sendero paisajistico del borde sur de la zona (cruce con
la via a Zipacon).

6. El area funcional Puerta Urbana (Art. 60)'°*: Esta area funcional comprende el
sector sur del municipio que limita con el &rea urbana; se caracteriza principalmente
por ser la puerta de entrada a la ciudad desde el oriente y por su topografia, la cual
ha permitido que se asienten en ella, una serie de empresas y servicios
caracteristicos de una via nacional; ademas cuenta con una infraestructura férrea

gue actualmente no se encuentra en operacion.

15 EACATATIVA. EL ALCALDE CiVICO DE FACATATIVA. Decreto 069 del 20 de junio de 2002. “Por
medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Facatativa - Cundinamarca”.
p69

154 |bid. p70

106



Esta delimitada por la via existente en el costado oriental de los terrenos propiedad
de los Ferrocarriles Nacionales, por el norte con la via Troncal de Occidente; por el
occidente con la via que conduce desde Facatativa hasta Zipacon y por el sur con
el carreteable existente y proyeccion futura de la variante el Rio Botello que sirve de
limite por el norte y occidente con el municipio de Madrid; por la via que conduce
hacia el municipio de Zipacon por el norte, y el limite con los municipios de Zipacén

por el occidente y Bojaca por el sur.

7. Area funcional Occidente (Art 63)1%: Esta area funcional comprende el sector
sur del municipio que limita con el area urbana; se caracteriza principalmente por
ser la puerta de entrada a la ciudad desde el oriente y por su topografia, la cual ha
permitido que se asienten en ella, una serie de empresas y servicios caracteristicos
de una via nacional; ademas cuenta con una infraestructura férrea que actualmente

Nno se encuentra en operacion.

El Area Funcional Occidente esta delimitada por el sur con la carrera 1, por el norte
con el predio de los Testigos de Jehov4, el Parque Lineal de la Transversal 15y el
barrio Santa Isabel, por el oriente con las calles 12 y 13 y por el occidente con la
variante de ECOPETROL y la via a San Rafael.

Los barrios por cada una de las areas funcionales son los siguientes?!®®:

15 EACATATIVA. EL ALCALDE CiVICO DE FACATATIVA. Decreto 069 del 20 de junio de 2002. “Por
medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Facatativa - Cundinamarca”.
P71

156 Alcaldia de Facatativa. “Nuestro Municipio - Mapas .
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Figura 3. Mapa areas funcionales de Facatativa

Fuente: Pagina Alcaldia Municipal de Facatativa'®’.

157 http://www.facatativa-cundinamarca.gov.co/mapas_municipio.shtml?apc=bcxx-1-&x=2628641
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Tabla 5. Areas urbanas de Facatativa

e San Cristébal

¢ Villas de Manjui
e Villa Alba

e Girardot

e La Rivera

¢ Brasilia

¢ Rincon de Faca
e Santo Domingo
e Villa Riviera

e San Benito

e Villa Rosita

e San Carlos

e El Edén

e Villa Nueva

e Las Mercedes
e La Paz

o La Pepita

e Los Monarkas

PERIFERIA GRANDES TRADICIONAL
URBANA - AREAS VERDES RESIDENCIAL

¢ Chico Il e Berlin e San Rafael Villa Sajonia e Centro
¢ Cadiz e Llano del Sector Il Diurba e Chapinero
¢ La Florida Tunjo e Simon Bolivar Versalles
e Villa Carolina e El Llanito e Juan Pablo I Arbelaez
« Villa Carlota e Santa Isabel | ¢ El Bosque Santa Rita
e El Jardin ¢ OMNICENTR | e Siete de Agosto San José
¢ Los Monarcas O e Dos Caminos Santa Rosa
e El Prado e Llano Popular | ¢ Nueva Holanda La Esmeralda

¢ El Triangulo

e Manablanca Sector
\Y,

e Manablanca Sector
I

e Las Palmas

e lLas Lomas

¢ Mirador
Manablanca

e Chico |

e Villa lvonne

e Nuevo
Copihue

¢ Copihue

e Los Cerezos

¢ Pensilvania

e Tisquesusa

e Maria Paula
(Villas del
Norte)

e Maria Paula

e Condor Dos
Caminos

e El Triunfo

e La Arboleda

¢ Maria Angélica

e Las Piedras

e La Campiia

e Villa Ferroviaria

e Villa del Prado

e San Agustin

Los Olivos
Zambrano
Chapinero
Centro

Daniel Ortega
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e Sauzalito

¢ La Convencion

¢ El Paraiso

e Juan XXII

¢ Portofino

¢ Maria Fernanda

e Torres de San
Carlos

e Condor
Manablanca

e Manablanca Sector
1l

e Villa del Rio

e El Portal

e La Resebera

¢ Cartagenita

e San Antonio Alto

¢ San Antonio Bajo

e Altillos del Chico

e Maria Paula
(Santa Clara)

e Los Molinos

e Los Robles

e Chicuaza

¢ Villa Olimpica

e Buganvilleas

e Alamos

e Porvenir

e Gibraltar

e Remanso del
Cacique

elLa
Concepcion

e San Pedro

e Los Laureles

e Las Quintas

e San Pedro
Claver

e Berlin 1l

e Las Acacias

e Santa Helena

e San Rafael

e Chapinero

e El Diamante

e Las Lajas

e La Esperanza

e Los Llanitos

e Portal de Maria

e Mirador de la
Arboleda

e Monteclaro

¢ A.V.C Nuevo
Milenio

e Villa Valentina

e Villa Andrea

¢ San Geronimo

e Zambrano
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e San Juan

e Abelardo
Forero

e Atalaya del
Tunjo

e Reserva del
Llano

e Tulipanes

¢ Girasoles

e Geranios

e Tierra Linda

e La Unidn

¢ El Manantial

Fuente: ALCALDIA DE FACATATIVA. “Nuestro Municipio - Mapas .
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6. DISENO METODOLOGICO.

6.1. Tipo deinvestigacion.

El presente proceso investigativo; se caracteriza por ser una investigacion
descriptiva, aplicada en campo, con base a inspecciones locativas, comentarios del
representante legal y/o contador y del registro de las encuestas previamente
programas; la informacién serd Cuali-Cuantitativa y al mismo tiempo descriptiva,
porque, describira una serie de sucesos para lograr alcanzar cada uno de los
objetivos especificos y asi mismo los hechos u observaciones seran analizados para
encontrar las razones o causas que fundamenten la argumentacién dentro de la

investigacion.

Cuyo propésito final es evaluar qué propiedades horizontales legalmente
constituidas como persona juridica®®, han o no implementado las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, cuales han sido los obstaculos para la
no implementacién y evaluar cual ha sido el impacto luego de su ejecucion; el punto
de referencia que permitira dicha evaluacion seran: las Leyes, los Decretos, los
conceptos y las opiniones que existan actualmente sobre la implementacion de las

Normas Internacionales de Informacién Financiera en las propiedades horizontales.

15 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.409. P4g. 2
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6.2. Poblacién y Muestra.

La poblacion objetivo para el desarrollo de esta investigacion son las propiedades
horizontales que se encuentran legalmente constituidas como personas juridicas
ante la Secretaria de Gobierno del Municipio de Facatativa; en la actualidad existen
78 propiedades segun oficio enviado via email el dia 22 de marzo del presente afio,
GAD-FR-07%%, por la Secretaria de Gobierno de Facatativa, en donde “Por medio
de la presente me permito remitir copia de la base de datos que esta secretaria de
gobierno posee referente a las propiedades horizontales con sede en el Municipio
de Facatativa, lo anterior para su conocimiento y demas fines pertinentes”. Ver tabla
6.

Durante el proceso de realizar las encuestas, se evidencia que en el Municipio de
Facatativa existen alrededor de 110 propiedades horizontales construidas®®, es

decir, que cumple con:

Segun concepto de la Corte Constitucional, sefiala que la propiedad horizontal: “Es
una forma de dominio sobre unos inmuebles, en virtud de la cual una persona es
titular del derecho de propiedad individual sobre un bien y, ademas, comparte con
otros la titularidad del dominio sobre ciertos bienes denominados comunes,

necesarios para el ejercicio del derecho que se tiene sobre el primero™®1,

Segun Articulo 1 de la Ley 675 de 2001, establece que: “se denominada propiedad
horizontal, en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes

privados y derechos de propiedad horizontal sobre el terreno y los demas

159 Ver anexo 4. Oficio de la Secretaria de Gobierno de Facatativa

160 \/alor tomado en campo.

161 CORTE CONSTITUCIONAL. Sentencia T-035/97. Magistrado Ponente: Hernando Herrera Vergara. {En
linea}. 30 de enero de 1997. p12
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bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en

los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de la propiedad 62,

En concordancia con lo estipulado en el Art 8, Ley 675 de 20013, “Certificacion
sobre existencia y representacion legal de la persona juridica. La inscripcion y
posterior certificacién sobre la existencia y representacion legal de las personas
juridicas a las que alude esta Ley, corresponde al Alcalde Municipal o Distrital del
lugar de ubicacion del edificio o conjunto, 0 a la persona o entidad en quien este
delegue esta facultad. La inscripcion se realizara mediante la presentacion ante el
funcionario o entidad competente de la escritura registrada de constitucion del
régimen de propiedad horizontal y los documentos que acrediten los nombramientos
y aceptaciones de quienes ejerzan la representacion legal y del revisor fiscal.
También sera objeto de inscripcidn la escritura de extinciéon de la propiedad
horizontal, para efectos de certificar sobre el estado de liquidacion de la persona

juridica.

En ningln caso se podran exigir tramites o requisitos adicionales”, con lo estipulado
en el articulo 51, numeral 5 de la Ley 675 de 2001. “Funciones del administrador.
La administracion inmediata del edificio o conjunto estara a cargo del administrador,
quien tiene facultades de ejecucion, conservacion, representacion y recaudo. Sus
funciones béasicas son las siguientes: 5. Llevar bajo su dependencia y
responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto™64, y con lo estipulado
en el articulo 2 de la Ley 1314 de 2009, “Ambito de aplicacion. La presente Ley
aplica a todas las personas naturales y juridicas que, de acuerdo con la
normatividad vigente, estén obligadas a llevar contabilidad, asi como a los

contadores publicos, funcionarios y demas personas encargadas de la preparacion

162 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p1

183 Ibid. p5.

164 |bid. p18.

114



de estados financieros y otra informacion financiera, de su promulgacion y

aseguramiento™6>

Por lo tanto; segun la Normatividad Vigente, anteriormente mencionada, se tomara
como poblacion universo todas las propiedades horizontales que se encuentran
legalmente constituidas como personas juridicas (78 propiedades) ante la
Secretaria de Gobierno del Municipio de Facatativa. Dicha poblacién universo
equivale al 71% de las propiedades construidas (110 propiedades) en el Municipio

de Facatativa.

165 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.409. p2
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Tabla 6. Relacion de propiedades horizontales legalmente constituidas.

Ao Estrato
) ] Uso Uso Uso
N° Nombre Direccidn Personeria . ] . )
o 2|3 Residencial | Comercial | Mixto
Juridica
1 |Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote | Carrera 10 No. 15 D 27 2013 1
2 | Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote | Carrera 10 No. 15 E 71 2013 1
Conjunto Residencial Tierra Linda Il
3 Av. Calle 15 Carrera 10 2016 1
Lote Dos Etapas 1Y 2
Conjunto Residencial Parques De|
4 Diagonal 11 No. 14 B 14 2013 1
Santa Helena
Conjunto Residencial Girasoles
5 Carrera 13 No. 15 - 30 2013 1 1
Reservado
Conjunto Residencial Geranios
6 Calle 15 No. 19 - 15 2013 1 1
Reservado
7 | Urbanizacién Santa Clara Carrera 4 A No. 17-02 2007 1 1
Conjunto Residencial Monteclaro
8 Calle 2 No. 7-129 2016 1 1
Etapas 1Y 2
Conjunto Residencial Ciudadela Villa|
9 o Diagonal 22 No. 4 - 71 2009 1 1
Olimpica
10 | Conjunto Residencial Portofino Calle 2 No. 1-61 2016 1 1
11 | Conjunto Residencial Manantial Carrera 18 No. 11-05 2016 1 1
) ) ) Calle 9 No. 2 B - 40 Sur
12 | Sauzalito Sector Residencial 2014 1 1
- Carrera 3 Sur 8 - 03
13 | Mirador De La Arboleda Etapa | Diagonal 3 A Este 2009 1 1
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14 | Conjunto Residencial La Campifia Carrera 5 1-29 Este 2004
Conjunto Residencial Torres De San |Carrera 2 A Sur No. 10-
15 2011
Carlos 13
Conjunto Residencial Simén Bolivar
16| i Carrera 5 No. 1 - 100 2002
Simoén Bolivar
Mirador De La Arboleda Sector E
17 Carrera 5 F Calle 2 Este 2014
Manzanas A, B 'Y C (2 Carpetas)
Transversal 12 B No. 5
18 | Portal De Maria Torre 1, MZ B 18 2013
Transversal 12b No. 5A
19 | Portal De Maria Torre 1, MZ C 18 2013
Transversal 12 B No. 6
20 | Portal De Maria Torre 1, MZ D 2013
18 Este
Transversal 12 B No. 6
21 | Portal De Maria Torre 1, MZ E 2013
A 18
Transversal 12 B No. 7 -
22 | Portal De Maria Torre 1, MZ F 2013
18 Este
Transversal 12 No. 7 A -
23 | Portal De Maria Torre 1, MZ G 2013
18 Este
Transversal 11 C No. 7
24 | Portal De Maria Torre 1, MZ H 18 X
Transversal 12 B No. 5 -
25 | Portal De Maria Torre 2, MZ B 2014
36 Este
Transversal 12 B No. 5
26 | Portal De Maria Torre 2, MZ C 2013

A 36

117




Transversal 12 B No. 6

27 | Portal De Maria Torre 2, MZ D 2013
36 Este
Transversal 12 B No. 6

28 | Portal De Maria Torre 2, MZ E 2013
A - 36 Este
Transversal 12 B No. 7

29 | Portal De Maria Torre 2, MZ F 36 2013
Transversal 12 B No.7 A

30 | Portal De Maria Torre 2, MZ G 2013
36 Este
Transversal 11 C No. 7

31 | Portal De Maria Torre 2, MZ H 2013
- 36 Este
Transversal 12 A No. 5-

32 | Portal De Maria Torre 3, MZ B 36 2017
Transversal 12 B No.

33 | Portal De Maria Torre 3, MZ C 2017
5a 52 Este
Transversal 12 A No. 6-

34 | Portal De Maria Torre 3, MZ D 2017
36 Este
Transversal 12 A No. 6

35 | Portal De Maria Torre 3, MZ E 2014
A - 36 Este
Transversal 12 B No. 7 -

36 | Portal De Maria Torre 3, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 A No. 7

37 | Portal De Maria Torre 3, MZ G 2013
A - 36 Este
Transversal 11 C No. 7

38 | Portal De Maria Torre 3, MZ H 2013

- 52 Este
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Transversal 12 No. 5 -

39 | Portal De Maria Torre 4, MZ B 2013
36 Este
Transversal 12 A No. 6

40 | Portal De Maria Torre 4, MZ E 2014
A - 18 Este
Transversal 12a No.5 A

41 | Portal De Maria Torre 4, MZ C 2013
- 52 Este
Transversal 12 A No. 6 -

42 | Portal De Maria Torre 4, MZ D X
18 Este
Transversal 12 A No. 7

43 | Portal De Maria Torre 4, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 A -

44 | Portal De Maria Torre 4, MZ G 2013
36 Este
Transversal 11 C No. 7

45 | Portal De Maria Torre 4, MZ H 2013
A - 18 Este
Transversal 12 No. 5 -

46 | Portal De Maria Torre 5, MZ B 2013
18 Este
Transversal 12 No. 5 A

47 | Portal De Maria Torre 5, MZ C 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 -

48 | Portal De Maria Torre 5, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 A -

49 | Portal De Maria Torre 5, MZ G 2013
18 Este
Transversal 11 C No. 7

50 | Portal De Maria Torre 5, MZ H 2013

A-36
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Transversal 12 ANo. 5 -

51 | Portal De Maria Torre 6, MZ B 2013
18 Este
Transversal 12 5 A - 36
52 | Portal De Maria Torre 6, MZ C 2015
Este
Transversal 12 No. 7 -
53 | Portal De Maria Torre 6, MZ F 2015
36 Este
Transversal 12 A No. 7
54 | Portal De Maria Torre 6, MZ G 2015
A - 18 Este
Transversal 12 ANo. 7 -
55 | Portal De Maria Torre 7, MZ F 2013
18 Este
Transversal 12 No. 5 A -
56 | Portal De Maria Torre 7, MZ C 2013
18 Este
Transversal 12 A No. 5
57 | Portal De Maria Torre 8, MZ C 2013
A 18 Este
Transversal 12 ANo. 7 -
58 | Portal De Maria Torre 8, MZ F 2013
36 Este
Transversal 12 A No. 5
59 | Portal De Maria Torre 9, MZ C 2013
A - 36 Este
) Diagonal 3a Este No. 6
60 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B A 13 2016
61 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A | Carrera 5F Calle 2 Este 2017
] CARRERA 10 No. 16-
62 | Conjunto Terra Nova ) ) 2017
45 Lote 3 Tierra Linda
Edificio Diagonal Tercera Mirador De La | Diagonal 3 A Este No. 6
63 2017

Arboleda

A-13 Mirador
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64 | Centro Comercial El Pértico Carrera 5 N0.13-50 2008 1 1
65 | Nova Plaza Centro Comercial Carrera 10 No. 8 A 12 2008 1 1
66 | Edificio El Tunjo Carrera 2 No. 6 - 93 2012 1 1
67 | Centro Comercial Los Portones Calle 6 No. 3-73 2004 1 1
68 | Centro Comercial Hacienda Santa Lucia | Carrera 3 No. 6-89 2012 1 1
69 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 Carrera 2 No. 7-77 2013 1 1
70 | Conjunto Residencial Buganvilleas Calle 15 No. 17-15 2009 1
71 | Conjunto Residencial Los Tulipanes Calle 15 No. 16-15 2009 1
72 | Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo | Calle 15 No. 18 74 2015 1
73 | Condominio Habitacional Villa Alba Zj:le S EstelNo. 1A-85 2002 1
24 Conjunto Campestre Los Cerezos I Calle 15 A No. 8 - 36 2002 1
Etapa
75 | Conjunto Residencial OMNICENTRO Carrera 5 No. 13-161 2004 1
76 | Conjunto Residencial Gibraltar Calle 18 Bis No. 3-39 2010 1
Carrera 2 No. 11-02/06-
77 | Conjunto Residencial El Nogal Carrera 3 No. 11- 2011 1
37/39/41
78 | Edificio Maria Inés Calle 15 No. 19 B No. 2017 1
16/18 Lote 1
TOTAL 0 42|25 |11 63 6

Fuente: Fuente Secretaria de Gobierno de Facatativa. Elaboracion propia.
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6.3. Disefio de Muestreo.

Con la poblaciéon universo seleccionada para el desarrollo de esta investigacion es
suficiente, ya que representa el 71% de las propiedades horizontales construidas;
la informacion de las propiedades horizontales legalmente constituidas vy
certificadas como persona juridica. Es la fuente total suministrada por la Secretaria

de Gobierno del Municipio de Facatativa'®.

En el desarrollo de la investigacion se presentaron multiples dificultades al momento
de realizar las encuestas (el representante generalmente no se encontraba, estaba
ocupado(a), no se encontraba con el contador, desconfianza al dar la informacion,
entre otras)!®’; por lo que para dar cumplimiento a los objetivos especificos
planteados, se opta por tomar una muestra de la poblacidén universo anteriormente

establecida (78 propiedades).

Para determinar la muestra se tiene en cuenta lo estipulado en el articulo 3 de la
Ley 675 de 2001'%8; las propiedades horizontales se clasifican de acuerdo a su uso,
los cuales son: Uso Residencial, Uso Comercial y Uso Mixto; y las encuestas
debidamente diligenciadas por los representantes legales de las propiedades

horizontales legalmente constituidas como personas juridicas.

En la poblacion universo (78 propiedades) se observa que en el Municipio de
Facatativa existen 63 (81%) propiedades de uso residencial, 6 (8%) de uso
comercial y 9 (11%) de uso mixto. Como se muestra en la Figura 4.

166 \/er anexo 4. Oficio de la Secretaria de Gobierno de Facatativa

167 \/er anexo 10. Control de visitas.

168 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogotd, D.C., 2001. No. 44.509. p2.
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Figura 4. Clasificacion de la propiedad horizontal seguin su uso.

9; 11%

6; 8%|

63; 81%

= USO RESIDENCIAL =USO COMERCIAL =USO MIXTO

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a la estratificacion de la poblacion universo (78 propiedades); cada
propiedad tiene su propio estrato, concepto dado por la Secretaria de Planeacion
de Facatativa, por lo que segun informacion obtenida en campo se obtiene que el

54% son estrato 2, el 32% estrato 3 y el 14% estrato 4. Ver Figura 5.

Figura 5. Clasificacion de la propiedad horizontal segun su estratificacion.

8 11 14%

25: 32% 42; 54%

H2 H3 m4

Fuente: Elaboracién propia
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Debido a su numero de unidades y la de su poblacion, se observa que alrededor de
unas 14 propiedades superan las 300 personas, tomando como referencia que en
cada unidad habitan aproximadamente 3 personas. Dentro de estos valores se
toman como un todo el Portal de Maria, el Mirador de la Arboleda y los Conjuntos
Tierra Linda. A continuacion se muestran las propiedades con personeria juridica
mas representativas. Ver tabla 7.
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Tabla 7. Relacion de propiedades horizontales segin su niamero de unidades y
poblacion total. (Valores aproximando).

No. Nombre Conjunto/Edificio/C.Cial Unidades Total
Poblacién
1 |Condominio Habitacional Villa Alba 1420 4260
2 |Portal De Maria* 1008 3024
3 |Tierra Linda* 1979 2900
4 | Conjunto Residencial OMNICENTRO 880 2640
5 |Mirador La Arboleda* 800 2400
6 |Conjunto Residencial Girasoles Reservado 792 2376
7 | Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica 720 2160
8 | Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa 710 2130
9 | Conjunto Residencial Geranios Reservado 644 1932
10 |Conjunto Residencial Gibraltar 348 1044
11 | Conjunto Residencial Los Tulipanes 301 903
12 | Conjunto Residencial Parques De Santa Helena 291 873
13 |Conjunto Residencial Simoén Bolivar Simon Bolivar 160 480
14 |Conjunto Residencial La Campifia 84 252
15 |Conjunto Residencial Buganvilleas 84 252
16 | Centro Comercial El Portico 30 30
17 | Nova Plaza Centro Comercial 30 30

Fuente: Elaboracion propia. *. Se toman como un todo el Portal de Maria, el Mirador

de la Arboleda y los Conjuntos Tierra Linda.
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Con base a lo anterior, se toma una muestra total de 48 propiedades horizontales,
representa el 62% de la poblacién universo (78 propiedades horizontales), para la
cual se toma una proporcion significativa de cada propiedad horizontal segun su

uso, como se detalla a continuacion:

Para el uso residencial:
De las 63 propiedades horizontales de la poblacion universo de uso residencial, se

tomaron 36 propiedades para realizar la investigacion de este proyecto, lo que

equivale a un 57%. Ver tabla 8.

Tabla 8. Muestra segun uso residencial.

_ _ Afo Estrato
N©° Nombre Direccion Grupo
Personeria|1|2|3|4
Urbanizacion Tierra Linda|Carrera 10 No. 3
1 2013 1
Etapa 1 Lote 15D 27
Urbanizacion Tierra Linda|Carrera 10 No. 3
2 2013 1
Etapa 2 Lote 15E71
Conjunto Residencial Tierra 3
_ Av. Calle 15
3 |Linda Il Lote Dos Etapas 1Y 2016 1
Carrera 10
2
Conjunto Residencial | Calle 15 No. 19 X
4 _ 2013 1
Geranios Reservado -15
Conjunto Residencial | Diagonal 22 3
5| _ _ 2009 1
Ciudadela Villa Olimpica No. 4 -71
Conjunto Residencial | Calle 2 No. 1- X
6 _ 2016 1
Portofino 61
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Calle 9 No. 2B
- 40 Sur -

7 | Sauzalito Sector Residencial 2014
Carrera 3 Sur 8
-03
Mirador De La Arboleda Etapa | Diagonal 3 A
8 2009
I Este
Mirador De La Arboleda
Carrera 5 F
9 |Sector E Manzanas A, BY C 2014
Calle 2 Este
(2 Carpetas)
Transversal 12
10| Portal De Maria Torre 1, Mz F |B No. 7 - 18 2013
Este
Transversal 12
11 | Portal De Maria Torre 1, Mz G |No. 7 A - 18 2013
Este
Transversal 11
12 | Portal De Maria Torre 1, Mz H X
C No.7-18
Transversal 12
13| Portal De Maria Torre 2, MzB|B No. 5 - 36 2014
Este
Transversal 12
14 | Portal De Maria Torre 2, Mz C 2013
B No.5 A 36
Transversal 12
15 | Portal De Maria Torre 2, Mz D 2013
B No. 6 36 Este
Transversal 12
16 | Portal De Maria Torre 3, MzF |B No. 7 - 52 2013

Este
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17

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Transversal 12
A No. 7 A -36
Este

2013

18

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Transversal 11
C No. 7 - b2
Este

2013

19

Portal De Maria Torre 4, Mz C

Transversal
12a No. 5 A-52
Este

2013

20

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Transversal 12
A No. 6 - 18
Este

21

Portal De Maria Torre 4, Mz F

Transversal 12
A No. 7 52 Este

2013

22

Portal De Maria Torre 5, Mz B

Transversal 12
No. 5 - 18 Este

2013

23

Portal De Maria Torre 5, Mz C

Transversal 12
No. 5 A 52
Este

2013

24

Portal De Maria Torre 5, Mz F

Transversal 12
No. 7 - 52 Este

2013

25

Portal De Maria Torre 6, Mz B

Transversal 12
A No. 5 - 18
Este

2013

26

Portal De Maria Torre 6, Mz C

Transversal 12
5 A - 36 Este

2015

27

Portal De Maria Torre 6, Mz F

Transversal 12
No. 7 - 36 Este

2015
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Transversal 12

28 | Portal De Maria Torre 7, Mz F |A No. 7 - 18 2013
Este
Transversal 12
29 | Portal De Maria Torre 7, MzC|No. 5 A - 18 2013
Este
Transversal 12
30| Portal De Maria Torre 8, MzC|A No. 5 A 18 2013
Este
Transversal 12
31| Portal De Maria Torre 8, MzF|A No. 7 - 36 2013
Este
Transversal 12
32 | Portal De Maria Torre 9, Mz C|A No. 5 A - 36 2013
Este
_ Diagonal 3 A
Mirador De La Arboleda
33 Este No. 6a - 2016
Sector F, Mz B
13
Mirador De La Arboleda|Carrera 5 F
34 2017
Sector F, Mz A Calle 2 Este
Carrera 10 No.
35| Conjunto Terra Nova 16-45 Lote 3 2017
Tierra Linda
o _ Diagonal 3 A
Edificio Diagonal Tercera
36 Este No. 6 A- 2017
Mirador De La Arboleda
13 Mirador

Fuente: Elaboracion propia
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Para el uso comercial:

De las 6 propiedades horizontales de la poblacion universo de uso comercial, se

tomaron 4 propiedades para realizar la investigacion de este proyecto, lo que

equivale a un 67%. Ver tabla 9.

Tabla 9. Muestra segun uso comercial.

_ _ Ano Estrato |Grupo
N° Nombre Direccion )
Personeria |1(2(3(4
. Carrera 10 2008 2
1 |Nova Plaza Centro Comercial 1
No.8 A 12
o _ Carrera 2 2012 X
2 | Edificio El Tunjo 1
No. 6 - 93
) Calle 6 No. 2004 3
3 | Centro Comercial Los Portones 1
3-73
Carrera 2 2013 X
4 | Edificio Carrera2 No. 7 - 77 1
No. 7-77

Fuente: Elaboracion propia

Para el uso mixto:

De las 9 propiedades horizontales de la poblacién universo de uso mixto, se tomaron

8 propiedades para realizar la investigacion de este proyecto, lo que equivale a un

89% de la poblacion segun su uso. Ver tabla 10.
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Tabla 10. Muestra segun uso mixto.

_ _ Afo Estrato | Grupo
Ne Nombre Direccion )
Personeria (12|34
1 Conjunto Residencial | Calle 15 No. 2015 1 3
Atalaya Del Tunjo 1874
o o Calle 3 Este 2002 X
Condominio  Habitacional
2| No. la - 85 1
Villa Alba
Sur
3 Conjunto Campestre Los|Calle 15 A 2002 1 X
Cerezos Il Etapa No. 8 - 36
4 Conjunto Residencial | Calle 18 Bis 2010 1 X
Gibraltar No. 3-39
Calle 15 No. 2017 X
5 | Edificio Maria Inés 19b No. 1
16/18 Lote 1
5 Conjunto Residencial | Calle 15 No. 2009 1 3
Buganvilleas 17-15
. Conjunto Residencial Los|Calle 15 No. 2009 1 X
Tulipanes 16-15
8 Conjunto Residencial | Carrera 5 2004 1 X
OMNICENTRO No. 13-161

Fuente: Elaboracion propia
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En total se tomaron como muestra 48 propiedades horizontales, lo que representa
un 62% de la poblacion universo (78 propiedades). Ver tabla 11.

Tabla 11. Muestra total de la poblacion universo.

L . Muestra Porcentaje De

Uso Poblacién Universo Por Uso Total Participacion
Residencial 63 36 57%
Comercial 6 4 67%
Mixto 9 8 89%
78 48 62%

Fuente: Elaboracion propia

6.3.1. Recoleccion y Fuentes de Informacion.

6.3.1.1. Fuentes primarias.

Para el desarrollo de la investigacidbn se recurre a las siguientes fuentes de

informacion.
 Inventario de todas las propiedades horizontales ubicadas en el Municipio de
Facatativa.

< Archivos documentales externos a las propiedades horizontales, Leyes,
Decretos, conceptos, publicaciones y los necesarios para desarrollar el tema.

% Archivos documentales de informacibn generada al interior de las
propiedades horizontales.

% Se debe tener en cuenta que para el desarrollo de la investigacion también
se recurre fuente de informacion verbal por parte de los representantes

legales y contadores publicos conocedores del tema.
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6.3.1.2. Fuentes secundarias.

Compuesta por documentos tales como:

% Publicaciones de investigaciones sobre casos y estudios referentes al tdpico
en cuestion.

% Tesis de grados relativas a la implementacion de las Normas Internacionales
de Informacion Financiera.

+« Diccionarios.

% Resumenes.

« Comentarios.

6.4. Técnicas de recolecciéon de informacion.

Inicialmente se acudio a las técnicas que permitan formar una idea soélida del estudio
de la investigacion que se esta planteando; de alli la necesidad de utilizar la técnica
de: Revision bibliogréafica, andlisis de documentos historicos y analisis de archivos;
luego se recurrird a técnicas directas como: las encuestas y observacion directa,
qgue proporcionen datos necesario para el desarrollo de la investigacion, en cuya

muestra seleccionada estaran: las propiedades horizontales segun su uso.

Para el desarrollo y recoleccibn de la informacidbn de esta investigacion,
primeramente se debia obtener la base de datos de las propiedades horizontales
legalmente constituidas como personas juridicas; para el caso del Municipio de
Facatativa, la Secretaria de Gobierno es la encargada de expedir y certificar dicha

existencia.
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Debido a lo anterior, los dias 20 de febrero (ver Anexo 1) y 1 de marzo (ver Anexo
2) del presente afio, se envia via email una solicitud requiriendo un listado de las
propiedades horizontales legalmente constituidas como persona juridica. Por lo que
el dia 22 de marzo de 2018 dan respuesta a dichos requerimientos, adjuntando

oficio de respuesta GAD-FR-07'%° y archivo en Excel.

Como consecuencia que la Secretaria de Gobierno no daba respuesta a las
solicitudes de informacion realizadas, el dia 20 de marzo de 2018 se radica derecho
peticion, solicitando nuevamente el listado de las propiedades horizontales
legalmente constituidas como persona juridica y adicionalmente el numero de la
resolucién o su respectivo afio de constitucion. (Ver Anexo 5); Por lo que para el
dia 5 de abril del presente afio, la Secretaria de Gobierno da respuesta al derecho
de peticiobn mediante el envio de un email, adjuntando un archivo en Excel. Ver

Anexo 6.

Tomando como referencia la base de datos suministrada por la Secretaria de
Gobierno, se procede a disefiar la encuesta (Ver Figura 6), con el propdsito de dar

cumplimento a los objetivos especificos planteado en esta investigacion.

169 \/er anexo 4. Oficio de la Secretaria de Gobierno de Facatativa
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Figura 6. Modelo de encuesta implementada

EVALUACION DE LA IMPLEMENTACION DE
LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA (NIIF) EN LA
PROPIEDAD HORIZONTAL Y CUAL HA SIDO
SU IMPACTO EN EL MUNICIPIO DE
FACATATIVA

AUTOR: URIEL
HERNANDO SALAZAR
ALVAREZ
PROGRAMA DE
CONTADURIA PUBLICA
UNIVERSIDAD DE
CUNDINAMARCA

NOMBRE DEL CONJUNTO:

NOMBRE DEL REP. LEGAL:

ANO DE PERSONERIA JURIDICA:

1. La propiedad horizontal es de caracter (Unica respuesta):

a. Residencial
b. Comercial
c. Mixta
2. La propiedad horizontal tiene:
a. Contador Publico

b. Revisor Fiscal

3. Los ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre fueron:

a. Menores a 6.000 SMMLV ($3.400.200.000-2012; $3.537.000.000-
2013; $3.696.000.000-2014; $3.866.100.000-2015; $4.136.730.000-

2016; $4.426.302.000-2017)

b. Mayores a 6.000 SMMLV ($3.400.200.001-2012; $3.537.000.001-
2013; $3.696.000.001-2014; $3.866.100.001-2015; $4.136.730.001-

2016; $4.426.302.001-2017)
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4. Los activos promedios adquiridos a 31 de diciembre fueron :

a. Inferiores a 500 SMMLV ($283.916.700-2012; $294.750.000-2013;
$308.000.000-2014; $322.175.000-2015; $344.727.500-2016;
$368.858.500-2017

b. Mayores a 500 SMMLV ($283.916.701-2012; $294.750.001-2013;
$308.000.001-2014; $322.175.001-2015; $344.727.501-2016;
$368.858.501-2017

5. Los empleados directos contratados a 31 de diciembre fueron:

a. Menores a 10

b. Mayores a 11

6. ¢El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre la
obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacién
Financiera?

a. Sl b. NO

7. ¢La propiedad horizontal ya implementd las Normas Internacionales de

Informacién Financiera?
a. Sl b. NO
8. ¢Segun el Decreto 2420 de 2015, en que grupo han incluido la propiedad

horizontal?
a. Grupol  Db.Grupo2 _ c.Grupo3___ d.ninguno__
9. ¢Sila pregunta 7 fue negativa, porqué motivos no las han implementado?

a. Falta de presupuesto

b. No aprobacién de la Asamblea General y/o Consejo

c. Falta de conocimiento de la Norma

d. No sabe a qué grupo pertenecer

e. Otras, Cuales?

10.¢,Qué impactos considera usted que la propiedad horizontal ha tenido
después de su implementacion?

a. Sociales , por qué?

b. Economicos , por que?
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c , por qué?
d. , por qué?
e , por qué?
f , por qué?
g. , por qué?

11.¢Considera que la propiedad horizontal se ha beneficiado después de la
implementacion de las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera?
a. Sl b. NO

12. ¢ Usted tiene conocimiento de la obligatoriedad de la implementacion de la

implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera?
a. Sl b. NO

13. ¢ Conoce usted las sanciones en que se ve incursado su empresa al incumplir

con la implementacion de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera?
a. Sl b. NO
14.;Usted sabe que la administracion es la responsable de implementar las
Normas Internacionales de Informacién Financiera?
a. Sl b. NO

Fuente: Elaboracion propia

Una vez implementada la anterior encuesta, se procede a realizarla a la poblacién
objetivo; se elabora una hoja de visitas para llevar el control, en donde se especifica
el nombre de la propiedad, nombre del representante legal, segun oficio
suministrado por la Secretaria de Gobierno, nombre de la persona que la realiza y

la fecha de visita. Ver Anexo 10
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En el desarrollo de la encuesta se obtuvieron multiples dificultades (el representante
generalmente no se encontraba, estaba ocupado(a), no se encontraba con el
contador, desconfianza al dar la informacion, entre otras); por lo que para dar
cumplimiento a los objetivos especificos planteados, se opta por tomar una muestra

de la poblacion universo anteriormente establecida (78 propiedades).

En el uso residencial se tomaron 36 propiedades de las 63 que existen, lo que
equivale un 57% de esta poblacion. En ella se encuentran propiedades en los
estratos 2, 3y 4. Ver tabla 8.

En el uso comercial se tomaron 4 propiedades de las 6 que existen, lo que equivale
un 67% de esta poblacion. Ver tabla 9.

En el uso mixto se tomaron 8 propiedades de las 9 que existen, lo que equivale un
89% de esta poblacién. Ver tabla 10.

En la investigacién existe gran variedad de técnicas o herramientas para la

recoleccion y procesamiento de informacién; las mas usadas son:

“+ Recoleccion de datos mediante encuestas, observacion directa y revision de
archivos inherentes al tema de investigacion.

+ Para el procesamiento de la informacién, recopilacion y tabulacion de datos
se realiza mediante la utilizacion de software de informacion tales como
Microsoft Excel y Microsoft Word.

< Imprimir los resultados del procesamiento.
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6.5. Procesamiento y andlisis de datos.

Al momento del andlisis y procesamiento de la informacion recolectada a través de
las encuestas (los resultados obtenidos en las encuestas se encuentran en los
anexos), se usaran técnicas de clasificacion y estudio de la informacion analizada
para proceder a elaborar el informe final, en donde se estableceran cuantas
propiedades horizontales existen legalmente constituidas como personas juridicas,
como estan clasificadas segun su objeto social, cuantas han implementado las
Normas Internacionales de Informacion Financieras, como ha sido la evolucion de
las Normas Internacionales de Informacion Financieras en las propiedades

horizontales y cuéles han sido los impactos luego de implementacion.
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7. DESARROLLO TEMATICO.

7.1. NUMERO DE PROPIEDADES HORIZONTALES DEBIDAMENTE
CONSTITUIDAS EN EL MUNICIPIO DE FACATATIVA,

Las propiedades horizontales estan regidas por la Ley 675 de 2001, y segun el
articulo 8, expresa su obligatoriedad de inscribir la propiedad ante el Alcalde
Municipal o Distrital del lugar de ubicacion del edificio o conjunto, o a la persona o
entidad en quien este delegue esta facultad, el cual expide la respectiva resolucion

de constitucibn como persona juridica.

“Art 8. Certificacion sobre existencia y representacion legal de la persona juridica.
La inscripcion y posterior certificacion sobre la existencia y representacion legal de
las personas juridicas a las que alude esta Ley, corresponde al Alcalde Municipal o
Distrital del lugar de ubicacién del edificio o conjunto, o a la persona o entidad en

quien este delegue esta facultad.

La inscripcion se realizard mediante la presentacion ante el funcionario o entidad
competente de la escritura registrada de constitucion del régimen de propiedad
horizontal y los documentos que acrediten los hombramientos y aceptaciones de
quienes ejerzan la representacion legal y del revisor fiscal. También sera objeto de
inscripcién la escritura de extincion de la propiedad horizontal, para efectos de
certificar sobre el estado de liquidacion de la persona juridica.

En ningln caso se podran exigir tramites o requisitos adicionales™7°,

170 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p5
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Con base en lo establecido en la Ley 675 de 2001 y a las facultades que le da a la
Alcaldia Municipal o distrital 0 a la persona o entidad en quien este delegue esta
facultad, se permiten mediante el oficio entregado el dia 22 de marzo del presente
afio, GAD-FR-07'"1, por la Secretaria de Gobierno de Facatativa, en donde “Por
medio de la presente me permito remitir copia de la base de datos que esta
secretaria de gobierno posee referente a las propiedades horizontales con sede en
el Municipio de Facatativd, lo anterior para su conocimiento y demas fines
pertinentes”. A enviar copia de la base de datos de las propiedades horizontales
legalmente constituidas como persona juridica, en donde se establece que a la
fecha se encuentran 78 propiedades horizontales. Ver tabla 12

171 Ver anexo 4. Oficio de la Secretaria de Gobierno de Facatativa
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Tabla 12. Numero de propiedades horizontales legalmente constituidas.

Ao Estrato
) ] Uso Uso Uso
N° Nombre Direccidn Personeria . ] . )
o 2|3 Residencial | Comercial | Mixto
Juridica
1 |Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote | Carrera 10 No. 15D 27 2013 1
2 | Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote | Carrera 10 No. 15 E 71 2013 1
Conjunto Residencial Tierra Linda Il
3 Av. Calle 15 Carrera 10 2016 1
Lote Dos Etapas 1Y 2
Conjunto Residencial Parques De|
4 Diagonal 11 No. 14 B 14 2013 1
Santa Helena
Conjunto Residencial Girasoles
5 Carrera 13 No. 15 - 30 2013 1 1
Reservado
Conjunto Residencial Geranios
6 Calle 15 No. 19 - 15 2013 1 1
Reservado
7 | Urbanizacién Santa Clara Carrera 4 A No. 17-02 2007 1 1
Conjunto Residencial Monteclaro
8 Calle 2 No. 7-129 2016 1 1
Etapas 1Y 2
Conjunto Residencial Ciudadela Villa|
9 o Diagonal 22 No. 4 - 71 2009 1 1
Olimpica
10 | Conjunto Residencial Portofino Calle 2 No. 1-61 2016 1 1
11 | Conjunto Residencial Manantial Carrera 18 No. 11-05 2016 1 1
) ) ) Calle 9 No. 2 B - 40 Sur
12 | Sauzalito Sector Residencial 2014 1 1
- Carrera 3 Sur 8 - 03
13 | Mirador De La Arboleda Etapa | Diagonal 3 A Este 2009 1 1
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14 | Conjunto Residencial La Campifia Carrera 5 1-29 Este 2004
Conjunto Residencial Torres De San |Carrera 2 A Sur No. 10-
15 2011
Carlos 13
Conjunto Residencial Simén Bolivar
16| i Carrera 5 No. 1 - 100 2002
Simoén Bolivar
Mirador De La Arboleda Sector E
17 Carrera 5 F Calle 2 Este 2014
Manzanas A, B 'Y C (2 Carpetas)
Transversal 12 B No. 5
18 | Portal De Maria Torre 1, MZ B 18 2013
Transversal 12b No. 5A
19 | Portal De Maria Torre 1, MZ C 18 2013
Transversal 12 B No. 6
20 | Portal De Maria Torre 1, MZ D 2013
18 Este
Transversal 12 B No. 6
21 | Portal De Maria Torre 1, MZ E 2013
A 18
Transversal 12 B No. 7 -
22 | Portal De Maria Torre 1, MZ F 2013
18 Este
Transversal 12 No. 7 A -
23 | Portal De Maria Torre 1, MZ G 2013
18 Este
Transversal 11 C No. 7
24 | Portal De Maria Torre 1, MZ H 18 X
Transversal 12 B No. 5 -
25 | Portal De Maria Torre 2, MZ B 2014
36 Este
Transversal 12 B No. 5
26 | Portal De Maria Torre 2, MZ C 2013

A 36
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Transversal 12 B No. 6

27 | Portal De Maria Torre 2, MZ D 2013
36 Este
Transversal 12 B No. 6

28 | Portal De Maria Torre 2, MZ E 2013
A - 36 Este
Transversal 12 B No. 7

29 | Portal De Maria Torre 2, MZ F 36 2013
Transversal 12 B No.7 A

30 | Portal De Maria Torre 2, MZ G 2013
36 Este
Transversal 11 C No. 7

31 | Portal De Maria Torre 2, MZ H 2013
- 36 Este
Transversal 12 A No. 5-

32 | Portal De Maria Torre 3, MZ B 36 2017
Transversal 12 B No.

33 | Portal De Maria Torre 3, MZ C 2017
5a 52 Este
Transversal 12 A No. 6-

34 | Portal De Maria Torre 3, MZ D 2017
36 Este
Transversal 12 A No. 6

35 | Portal De Maria Torre 3, MZ E 2014
A - 36 Este
Transversal 12 B No. 7 -

36 | Portal De Maria Torre 3, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 A No. 7

37 | Portal De Maria Torre 3, MZ G 2013
A - 36 Este
Transversal 11 C No. 7

38 | Portal De Maria Torre 3, MZ H 2013

- 52 Este
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Transversal 12 No. 5 -

39 | Portal De Maria Torre 4, MZ B 2013
36 Este
Transversal 12 A No. 6

40 | Portal De Maria Torre 4, MZ E 2014
A - 18 Este
Transversal 12a No.5 A

41 | Portal De Maria Torre 4, MZ C 2013
- 52 Este
Transversal 12 A No. 6 -

42 | Portal De Maria Torre 4, MZ D X
18 Este
Transversal 12 A No. 7

43 | Portal De Maria Torre 4, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 A -

44 | Portal De Maria Torre 4, MZ G 2013
36 Este
Transversal 11 C No. 7

45 | Portal De Maria Torre 4, MZ H 2013
A - 18 Este
Transversal 12 No. 5 -

46 | Portal De Maria Torre 5, MZ B 2013
18 Este
Transversal 12 No. 5 A

47 | Portal De Maria Torre 5, MZ C 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 -

48 | Portal De Maria Torre 5, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 A -

49 | Portal De Maria Torre 5, MZ G 2013
18 Este
Transversal 11 C No. 7

50 | Portal De Maria Torre 5, MZ H 2013

A-36
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Transversal 12 ANo. 5 -

51 | Portal De Maria Torre 6, MZ B 2013
18 Este
Transversal 12 5 A - 36
52 | Portal De Maria Torre 6, MZ C 2015
Este
Transversal 12 No. 7 -
53 | Portal De Maria Torre 6, MZ F 2015
36 Este
Transversal 12 A No. 7
54 | Portal De Maria Torre 6, MZ G 2015
A - 18 Este
Transversal 12 ANo. 7 -
55 | Portal De Maria Torre 7, MZ F 2013
18 Este
Transversal 12 No. 5 A -
56 | Portal De Maria Torre 7, MZ C 2013
18 Este
Transversal 12 A No. 5
57 | Portal De Maria Torre 8, MZ C 2013
A 18 Este
Transversal 12 ANo. 7 -
58 | Portal De Maria Torre 8, MZ F 2013
36 Este
Transversal 12 A No. 5
59 | Portal De Maria Torre 9, MZ C 2013
A - 36 Este
) Diagonal 3a Este No. 6
60 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B A 13 2016
61 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A | Carrera 5F Calle 2 Este 2017
] CARRERA 10 No. 16-
62 | Conjunto Terra Nova ) ) 2017
45 Lote 3 Tierra Linda
Edificio Diagonal Tercera Mirador De La | Diagonal 3 A Este No. 6
63 2017

Arboleda

A-13 Mirador
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64 | Centro Comercial El Pértico Carrera 5 N0.13-50 2008 1 1
65 | Nova Plaza Centro Comercial Carrera 10 No. 8 A 12 2008 1 1
66 | Edificio El Tunjo Carrera 2 No. 6 - 93 2012 1 1
67 | Centro Comercial Los Portones Calle 6 No. 3-73 2004 1 1
68 | Centro Comercial Hacienda Santa Lucia | Carrera 3 No. 6-89 2012 1 1
69 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 Carrera 2 No. 7-77 2013 1 1
70 | Conjunto Residencial Buganvilleas Calle 15 No. 17-15 2009 1
71 | Conjunto Residencial Los Tulipanes Calle 15 No. 16-15 2009 1
72 | Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo | Calle 15 No. 18 74 2015 1
73 | Condominio Habitacional Villa Alba Zj:le S EstelNo. 1A-85 2002 1
24 Conjunto Campestre Los Cerezos I Calle 15 A No. 8 - 36 2002 1
Etapa
75 | Conjunto Residencial OMNICENTRO Carrera 5 No. 13-161 2004 1
76 | Conjunto Residencial Gibraltar Calle 18 Bis No. 3-39 2010 1
Carrera 2 No. 11-02/06-
77 | Conjunto Residencial El Nogal Carrera 3 No. 11- 2011 1
37/39/41
78 | Edificio Maria Inés Calle 15 No. 19 B No. 2017 1
16/18 Lote 1
TOTAL 42 | 25|11 63 6

Fuente: Elaboracion propia.
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Con base al archivo suministrado por la Secretaria de Gobierno de Facatativa, se
tabularon las propiedades horizontales de acuerdo a su afio de constitucion, asi

COMo Sse muestra a continuacion:

148



Tabla 13. Tabulacion de las propiedades horizontales segun el afio de resolucibn como persona juridica.

NO

Nombre

Afo

2002

2004

2006

2007

2008

2009

2010

2011|2012

2013

2014

2015

2016

2017

Sin
Reconocer

Urbanizacién Tierra Linda
Etapa 1 Lote

Urbanizaciéon Tierra Linda
Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra
Linda Il Lote Dos Etapas 1
Y2

Conjunto Residencial
Parques De Santa Helena

Conjunto Residencial
Girasoles Reservado

Conjunto Residencial
Geranios Reservado

Urbanizacién Santa Clara

Conjunto Residencial
Monteclaro Etapas 1 Y 2

Conjunto Residencial
Ciudadela Villa Olimpica

10

Conjunto Residencial
Portofino

11

Conjunto Residencial

Manantial

12

Sauzalito Sector
Residencial

13

Mirador De La Arboleda
Etapa |

14

Conjunto Residencial La
Campifia
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15

Conjunto Residencial
Torres De San Carlos

16

Conjunto Residencial
Simoén Bolivar Simoén
Bolivar

17

Mirador De La Arboleda
Sector E Manzanas A, B'Y
C (2 Carpetas)

18

Portal De Maria Torre 1, Mz
B

19

Portal De Maria Torre 1, Mz
C

20

Portal De Maria Torre 1, Mz
D

21

Portal De Maria Torre 1, Mz
E

22

Portal De Maria Torre 1, Mz
F

23

Portal De Maria Torre 1, Mz
G

24

Portal De Maria Torre 1, Mz
H

25

Portal De Maria Torre 2, Mz
B

26

Portal De Maria Torre 2, Mz
C

27

Portal De Maria Torre 2, Mz
D

28

Portal De Maria Torre 2, Mz
E

29

Portal De Maria Torre 2, Mz
F

30

Portal De Maria Torre 2, Mz
G
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31

Portal De Maria Torre 2, Mz
H

32

Portal De Maria Torre 3, Mz
B

33

Portal De Maria Torre 3, Mz
C

34

Portal De Maria Torre 3, Mz
D

35

Portal De Maria Torre 3, Mz
E

36

Portal De Maria Torre 3, Mz
F

37

Portal De Maria Torre 3, Mz
G

38

Portal De Maria Torre 3, Mz
H

39

Portal De Maria Torre 4, Mz
B

40

Portal De Maria Torre 4, Mz
E

41

Portal De Maria Torre 4, Mz
C

42

Portal De Maria Torre 4, Mz
D

43

Portal De Maria Torre 4, Mz
F

44

Portal De Maria Torre 4, Mz
G

45

Portal De Maria Torre 4, Mz
H

46

Portal De Maria Torre 5, Mz
B

47

Portal De Maria Torre 5, Mz
C
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48

Portal De Maria Torre 5, Mz
F

49

Portal De Maria Torre 5, Mz
G

50

Portal De Maria Torre 5, Mz
H

51

Portal De Maria Torre 6, Mz
B

52

Portal De Maria Torre 6, Mz
C

53

Portal De Maria Torre 6, Mz
F

54

Portal De Maria Torre 6, Mz
G

55

Portal De Maria Torre 7, Mz
F

56

Portal De Maria Torre 7, Mz
C

57

Portal De Maria Torre 8, Mz
C

58

Portal De Maria Torre 8, Mz
F

59

Portal De Maria Torre 9, Mz
C

60

Mirador De La Arboleda
Sector F, Mz B

61

Mirador De La Arboleda
Sector F, Mz A

62

Conjunto Terra Nova

63

Edificio Diagonal Tercera
Mirador De La Arboleda

64

Centro Comercial El
Pértico

65

Nova Plaza Centro
Comercial
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66

Edificio El Tunjo

67

Centro  Comercial Los
Portones

Centro Comercial Hacienda

68 Santa Lucia
69 | Edificio Carrera2 No. 7 —77 1
Conjunto Residencial
70 . 1
Buganvilleas
Conjunto Residencial Los
71 . 1
Tulipanes
72 Conjunto Residencial
Atalaya Del Tunjo
73 Condominio  Habitacional
Villa Alba
Conjunto Campestre Los
74
Cerezos Il Etapa
75 Conjunto Residencial
OMNICENTRO
76 Conjunto Residencial
Gibraltar
Conjunto Residencial El
77
Nogal
78 | Edificio Maria Inés
TOTAL 4 36

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 7. Afo de personeria juridica.
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Fuente: Elaboracion propia.

Se observa que de las 78 propiedades horizontales, 36 de ellas le expidieron la
respectiva resolucién como persona juridica en el afio 2013, durante los afios 2002
al 2012 solo estan inscritas en la Secretaria de Gobierno 18 propiedades
horizontales y desde el afilo 2014 al 2017 solo se registraron 22 propiedades; lo
anterior indica que en el afio 2013 la Secretaria de Gobierno otorgé la mayoria de

las resoluciones.
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7.2. CLASIFICACION DE LAS PROPIEDADES HORIZONTALES SEGUN SU
USO.

Antes de hacer una clasificacién como lo dispone la Ley 675 de 2001'7?, se debe
dar una definicién del término Propiedad Horizontal (PH), segun consideraciones de
caracter legal, el Cédigo Civil en su articulo 669, establece:

“Art. 669. Concepto de dominio, el dominio que se llama también propiedad, es el
derecho real en una cosa corporal, para gozar y disponer de ella arbitrariamente, no

siendo contra la Ley o contra derecho ajeno.

La propiedad separada del goce de la cosa se llama mera o nuda propiedad™73.

Es decir, que la propiedad horizontal es un derecho que tienen todos los
colombianos para tener dominio directo sobre un bien, mueble o inmueble, y poder
disponer de €l con plena libertad, siempre y cuando se encuentre ubicado dentro de
los limites de la Ley'’*.

Tomando en cuenta le termino horizontal'’®, el cual es todo aquello que se
encuentra alineado con el horizonte'’®, se podria decir que propiedad horizontal es
el derecho que se tiene sobre los bienes inmuebles ubicados en uno 0 mas pisos

172 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509.

173 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LOS ESTADOS UNIDOS DE COLOMBIA. Ley 84 de 1873, de 31 de
mayo de 1873. “Cédigo Civil de los Estados Unidos de Colombia”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 1873. No.
2.867.

174 Castafio, Daniela. “Propiedad horizontal en Colombia: constitucion, reglamento y administracion ”. En:
Colombia Legal Corporation. (5 de Enero de 2018). {7 de abril de 2018}.

175 Definicion: Paralelo al horizonte. Tomado de: http://dle.rae.es/?id=KebP9tx

178Definicion segln la Real Academia: Limite visual de la superficie terrestre, donde parecen juntarse el cielo
y la tierra. Tomado de: http://dle.rae.es/?id=KeeuMYG
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de una edificacién. El cual se puede obtener el dominio de todo el edificio o de una
parte del mismo (un local comercial), situacion que se conoce como propiedad
individual; sin embargo también existe la propiedad colectiva conocida como areas

comunes (sala de fiestas, parqueaderos, entre otras)'’’.

Dicho dominio se adquiere mediante la creacidn de una persona juridica, en donde
se establece que varias personas tienen los mismos derechos y deberes sobre un

bien comun (&dreas comunes).

Ley 675 de 2001, en su articulo 4 del CAPITULO Il. De la constitucion del Régimen
de Propiedad Horizontal. Establece que: “Constitucion. Un edificio o conjunto se
somete al régimen de propiedad horizontal mediante escritura publica registrada en
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos. Realizada esta inscripcion, surge
la persona juridica a que se refiere esta Ley ™78,

Ante dicha dependencia gubernamental se debe consignar el reglamento de
propiedad horizontal, segun lo dicta el articulo 5 de la Ley 675 de 2001.

“Articulo 5°. Contenido de la escritura o reglamento de propiedad horizontal. La
escritura publica que contiene el reglamento de propiedad horizontal deberé incluir

Ccomo minimo:

1. El nombre e identificacién del propietario.

2. El nombre distintivo del edificio o conjunto.

17 Castafio, Daniela. “Propiedad horizontal en Colombia: constitucion, reglamento y administracién”. En:
Colombia Legal Corporation. (5 de Enero de 2018).

178 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p3

156


http://www.colombialegalcorp.com/consideraciones-propiedad-horizontal/

3. La determinacion del terreno o terrenos sobre los cuales se levanta el edificio o
conjunto, por su nomenclatura, area y linderos, indicando el titulo o titulos de
adquisicién y los correspondientes folios de matricula inmobiliaria.

4. La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con
los planos aprobados por la Oficina de Planeacion Municipal o Distrital o por la
entidad o persona que haga sus veces.

5. La determinacion de los bienes comunes, con indicacion de los que tengan el
caracter de esenciales, y de aquellos cuyo uso se asigne a determinados sectores
del edificio o conjunto, cuando fuere el caso.

6. Los coeficientes de propiedad horizontal y los modulos de contribucion, segun el
caso.

7. La destinacion de los bienes de dominio particular que conforman el edificio o
conjunto, la cual debera ajustarse a las normas urbanisticas vigentes.

8. Las especificaciones de construccion y condiciones de seguridad y salubridad del

edificio o conjunto.

Paragrafo 3°. Los reglamentos de propiedad horizontal de los edificios o conjuntos
de uso comercial podran consagrar, ademas del contenido minimo previsto en esta
Ley, regulaciones tendientes a preservar el ejercicio efectivo y continuo de la
actividad mercantil en los bienes privados, y a propender a su ubicacién segun el
uso especifico o sectorial al cual se encuentren destinados, asi como las

obligaciones especificas de los propietarios en relacion con sus bienes privados’®.

Dentro de su Articulo 7. Paragrafo, establece que: En todo caso, la autoridad

urbanistica solo podra aprobar los desarrollos integrados por etapas de inmuebles

179 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p3
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sometidos al régimen de propiedad horizontal, cuando estas permitan el uso y goce

del equipamiento ofrecido para su funcionalidad"180,

Con base a la definicion anterior y al nacimiento de la persona juridica, la Ley 675
de 2001, hace una clasificacion segun el uso a que se haya destinado la propiedad

horizontal18?.

v' “Edificio o conjunto de uso residencial: Inmuebles cuyos bienes de
dominio particular se encuentran destinados a la vivienda de personas, de

acuerdo con la normatividad urbanistica vigente.

v Edificio o conjunto de uso comercial: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular se encuentran destinados al desarrollo de actividades mercantiles,

de conformidad con la normatividad urbanistica vigente.

v' Edificio o conjunto de uso mixto: Inmuebles cuyos bienes de dominio
particular tienen diversas destinaciones, tales como vivienda, comercio,

industria u oficinas, de conformidad con la normatividad urbanistica vigente”.

Con base a la pregunta 1, La copropiedad es de caracter (Unica respuesta), se

obtuvo la siguiente tabulacion:

180 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p4
181 |bid. p2
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Tabla 14. Tabulacion de las propiedades horizontales segun su uso.

Z
]

Nombre

Uso
Residencial

Uso
Comercial

Uso
Mixto

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 1 Lote

1

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda |ll Lote Dos Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Parques De Santa Helena

Conjunto Residencial Girasoles Reservado

Conjunto Residencial Geranios Reservado

Urbanizacién Santa Clara

Conjunto Residencial Monteclaro Etapas 1Y 2

| N[oO(U|AWIN|F-

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica

Conjunto Residencial Portofino

Conjunto Residencial Manantial

Sauzalito Sector Residencial

Mirador De La Arboleda Etapa |

Conjunto Residencial La Campifia

Conjunto Residencial Torres De San Carlos

Conjunto Residencial Simén Bolivar Simoén Bolivar

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B'Y C (2
Carpetas)

Portal De Maria Torre 1, Mz B

Portal De Maria Torre 1, Mz C

Portal De Maria Torre 1, Mz D

Portal De Maria Torre 1, Mz E

Portal De Maria Torre 1, Mz F

Portal De Maria Torre 1, Mz G

Portal De Maria Torre 1, Mz H

Portal De Maria Torre 2, Mz B

Portal De Maria Torre 2, Mz C

Portal De Maria Torre 2, Mz D

Portal De Maria Torre 2, Mz E

Portal De Maria Torre 2, Mz F

Portal De Maria Torre 2, Mz G

Portal De Maria Torre 2, Mz H

Portal De Maria Torre 3, Mz B

Portal De Maria Torre 3, Mz C

Portal De Maria Torre 3, Mz D

Portal De Maria Torre 3, Mz E

Portal De Maria Torre 3, Mz F

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Portal De Maria Torre 4, Mz B

Portal De Maria Torre 4, Mz E

Portal De Maria Torre 4, Mz C

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Portal De Maria Torre 4, Mz F

Portal De Maria Torre 4, Mz G

Portal De Maria Torre 4, Mz H

Portal De Maria Torre 5, Mz B

RiRrRrRrRIRIRIRIRRRR R R RRRRRRRRRRRIRIRIRIR P (RrRRRRIRIRIRIRIRIR|R|R (R~
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47

Portal De Maria Torre 5, Mz C

48

Portal De Maria Torre 5, Mz F

49

Portal De Maria Torre 5, Mz G

50

Portal De Maria Torre 5, Mz H

51

Portal De Maria Torre 6, Mz B

52

Portal De Maria Torre 6, Mz C

53

Portal De Maria Torre 6, Mz F

54

Portal De Maria Torre 6, Mz G

55

Portal De Maria Torre 7, Mz F

56

Portal De Maria Torre 7, Mz C

57

Portal De Maria Torre 8, Mz C

58

Portal De Maria Torre 8, Mz F

59

Portal De Maria Torre 9, Mz C

60

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

61

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

62

Conjunto Terra Nova

63

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda

R

64

Centro Comercial El Pértico

65

Nova Plaza Centro Comercial

66

Edificio El Tunjo

67

Centro Comercial Los Portones

68

Centro Comercial Hacienda Santa Lucia

69

Edificio Carrera 2 No. 7 - 77

RlRr|Rr|Rr|Rk|~

70

Conjunto Residencial Buganvilleas

71

Conjunto Residencial Los Tulipanes

72

Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo

73

Condominio Habitacional Villa Alba

74

Conjunto Campestre Los Cerezos |l Etapa

75

Conjunto Residencial OMNICENTRO

76

Conjunto Residencial Gibraltar

77

Conjunto Residencial El Nogal

78

Edificio Maria Inés

Total

63

I N N T T TN TN

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 8. Clasificacion de la propiedad horizontal seguin su uso.

9; 11%

mUSO RESIDENCIAL ®=USO COMERCIAL = USO MIXTO

Fuente: Elaboracion propia

Teniendo en cuanta la anterior clasificacion, en el Municipio de Facatativa, existen:
v' 63 propiedades horizontales de uso residencial. Ver Tabla 15.
v' 6 propiedades horizontales de uso comercial. Ver Tabla 16.

v' 9 propiedades horizontales de uso mixto. Ver Tabla 17.

Para un total de 78 propiedades horizontales legalmente constituidas mediante

resolucién como persona juridica. Ver Figura 8.
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Tabla 15. Numero de propiedades horizontales de uso residencial.

Ao Estrato
N° Nombre Direccién Personeria 5| 3
Juridica
Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1|Carrera 10 No. 15 D
1 2013
Lote 27
Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2
2 Carreral0No.15E71 2013
Lote
3 Conjunto Residencial Tierra Linda 11l | Av. Calle 15 Carrera 2016
Lote Dos Etapas 1Y 2 10
4 Conjunto Residencial Parques De |Diagonal 11 No. 14 B 2013
Santa Helena 14
Conjunto  Residencial  Girasoles
5 Carrera 13 No. 15 - 30 2013 1
Reservado
Conjunto  Residencial  Geranios
6 Calle 15 No. 19 - 15 2013 1
Reservado
7 | Urbanizacion Santa Clara Carrera 4 A No. 17-02 2007 1
Conjunto Residencial Monteclaro
8 Calle 2 No. 7-129 2016 1
Etapas 1Y 2
Conjunto Residencial Ciudadela Villa|
9 ) Diagonal 22 No. 4 - 71 2009 1
Olimpica
10 | Conjunto Residencial Portofino Calle 2 No. 1-61 2016 1
11 | Conjunto Residencial Manantial Carrera 18 No. 11-05 2016 1
Calle 9 No. 2 B - 40
12 | Sauzalito Sector Residencial Sur - Carrera 3 Sur 8 - 2014 1
03
13 | Mirador De La Arboleda Etapa | Diagonal 3 A Este 2009 1
14 | Conjunto Residencial La Campifia Carrera 5 1-29 Este 2004 1
Conjunto Residencial Torres De San | Carrera 2 A Sur No.
15 2011 1
Carlos 10-13
Conjunto Residencial Simén Bolivar
16| Carrera 5 No. 1 - 100 2002 1
Simon Bolivar
Mirador De La Arboleda Sector E|Carrera 5 F Calle 2
17 2014 1
Manzanas A, B Y C (2 Carpetas) Este
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Transversal 12 B No. 5

18 | Portal De Maria Torre 1, MZ B 18 2013
Transversal 12b No.

19 | Portal De Maria Torre 1, MZ C 2013
5A 18
Transversal 12 B No. 6

20 | Portal De Maria Torre 1, MZ D 2013
18 Este
Transversal 12 B No. 6

21 | Portal De Maria Torre 1, MZ E 2013
A 18
Transversal 12 B No. 7

22 | Portal De Maria Torre 1, MZ F 2013
- 18 Este
Transversal 12 No. 7 A

23 | Portal De Maria Torre 1, MZ G 2013
- 18 Este
Transversal 11 C No. 7

24 | Portal De Maria Torre 1, MZ H 18 X
Transversal 12 B No. 5

25 | Portal De Maria Torre 2, MZ B 2014
- 36 Este
Transversal 12 B No. 5

26 | Portal De Maria Torre 2, MZ C 2013
A 36
Transversal 12 B No. 6

27 | Portal De Maria Torre 2, MZ D 2013
36 Este
Transversal 12 B No. 6

28 | Portal De Maria Torre 2, MZ E 2013
A - 36 Este
Transversal 12 B No. 7

29 | Portal De Maria Torre 2, MZ F 36 2013
Transversal 12 B No.7

30 | Portal De Maria Torre 2, MZ G 2013
A 36 Este
Transversal 11 C No. 7

31 | Portal De Maria Torre 2, MZ H 2013
- 36 Este
Transversal 12 A No.

32 | Portal De Maria Torre 3, MZ B 2017
5-36
Transversal 12 B No.

33 | Portal De Maria Torre 3, MZ C 2017
5a 52 Este
Transversal 12 A No.

34 | Portal De Maria Torre 3, MZ D 2017

6-36 Este
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Transversal 12 A No. 6

35 | Portal De Maria Torre 3, MZ E 2014
A - 36 Este
Transversal 12 B No. 7

36 | Portal De Maria Torre 3, MZ F 2013
- 52 Este
Transversal 12 A No. 7

37 | Portal De Maria Torre 3, MZ G 2013
A - 36 Este
Transversal 11 C No. 7

38 | Portal De Maria Torre 3, MZ H 2013
- 52 Este
Transversal 12 No. 5 -

39 | Portal De Maria Torre 4, MZ B 2013
36 Este
Transversal 12 A No. 6

40 | Portal De Maria Torre 4, MZ E 2014
A - 18 Este
Transversal 12a No. 5

41 | Portal De Maria Torre 4, MZ C 2013
A - 52 Este
Transversal 12 A No. 6

42 | Portal De Maria Torre 4, MZ D X
- 18 Este
Transversal 12 ANo. 7

43 | Portal De Maria Torre 4, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 A

44 | Portal De Maria Torre 4, MZ G 2013
- 36 Este
Transversal 11 C No. 7

45 | Portal De Maria Torre 4, MZ H 2013
A - 18 Este
Transversal 12 No. 5 -

46 | Portal De Maria Torre 5, MZ B 2013
18 Este
Transversal 12 No.5 A

47 | Portal De Maria Torre 5, MZ C 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 -

48 | Portal De Maria Torre 5, MZ F 2013
52 Este
Transversal 12 No. 7 A

49 | Portal De Maria Torre 5, MZ G 2013
- 18 Este
Transversal 11 C No. 7

50 | Portal De Maria Torre 5, MZ H 2013
A-36
Transversal 12 A No. 5

51 | Portal De Maria Torre 6, MZ B 2013

- 18 Este
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Transversal 12 5 A -

52 | Portal De Maria Torre 6, MZ C 2015 1
36 Este
Transversal 12 No. 7 -
53 | Portal De Maria Torre 6, MZ F 2015 1
36 Este
Transversal 12 A No. 7
54 | Portal De Maria Torre 6, MZ G 2015 1
A - 18 Este
Transversal 12 A No. 7
55 | Portal De Maria Torre 7, MZ F 2013 1
- 18 Este
Transversal 12 No.5 A
56 | Portal De Maria Torre 7, MZ C 2013 1
- 18 Este
Transversal 12 A No. 5
57 | Portal De Maria Torre 8, MZ C 2013 1
A 18 Este
Transversal 12 A No. 7
58 | Portal De Maria Torre 8, MZ F 2013 1
- 36 Este
Transversal 12 ANo. 5
59 | Portal De Maria Torre 9, MZ C 2013 1
A - 36 Este
Mirador De La Arboleda Sector F, Mz | Diagonal 3a Este No. 6
60 2016 1
B A-13
Mirador De La Arboleda Sector F, Mz | Carrera 5F Calle 2
61 2017 1
A Este
. CARRERA 10 No. 16-
62 | Conjunto Terra Nova i . 2017
45 Lote 3 Tierra Linda
Edificio Diagonal Tercera Mirador De | Diagonal 3 A Este No.
63 _ 2017 1
La Arboleda 6 A-13 Mirador
TOTAL 42 | 16

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 16. Numero de propiedades horizontales de uso comercial.

Ano Estrato
N° Nombre Direccion Personeria
Juridica 2|3

1 | Centro Comercial El Portico Carrera 5 N0.13-50 2008 1
2 |Nova Plaza Centro Comercial f;rrera 10 No. 8 A 2008

Edificio EI Tunjo Carrera 2 No. 6 - 93 2012 1
4 | Centro Comercial Los Portones |Calle 6 No. 3-73 2004 1
. Centro Comercial Hacienda Carrera 3 No. 6.89 2012 L

Santa Lucia
6 | Edificio Carrera2 No. 7 - 77 Carrera 2 No. 7-77 2013 1

TOTAL 0|5

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 17. Numero de propiedades horizontales de uso mixto.

Ao Estrato
N° Nombre Direccién Personeria 5| 3
Juridica
1 | Conjunto Residencial Buganvilleas Calle 15 No. 17-15 2009
2 | Conjunto Residencial Los Tulipanes | Calle 15 No. 16-15 2009
Conjunto Residencial Atalaya Del
3 ) Calle 15 No. 18 74 2015
Tunjo
Calle 3 Este No. 1 A -
4 | Condominio Habitacional Villa Alba 2002 1
85 Sur
Conjunto Campestre Los Cerezos |l
5 Calle 15 A No. 8 - 36 2002
Etapa
6 | Conjunto Residencial OMNICENTRO | Carrera 5 No. 13-161 2004 1
7 | Conjunto Residencial Gibraltar Calle 18 Bis No. 3-39 2010 1
Carrera 2 No. 11-
8 | Conjunto Residencial EI Nogal 02/06- Carrera 3 No. 2011 1
11-37/39/41
Calle 15 No. 19 B No.
9 | Edificio Maria Inés 2017
16/18 Lote 1
TOTAL 0| 4

Fuente: Elaboracion propia.
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7.3. IMPLEMENTACION DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE
INFORMACION FINANCIERA EN LAS PROPIEDADES HORIZONTALES.

La implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera en
Colombia nace desde la expedicion de la Ley 1314 de 2009, “Por la cual se regulan
los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento
de informacion aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el
procedimiento para su expedicion y se determinan las entidades responsables de

vigilar su cumplimiento"*2,

El objetivo es: “expedir normas contables, de informacion financiera y de
aseguramiento de la informacién, que conformen un sistema Unico y homogéneo de
alta calidad, comprensible y de forzosa observancia, por cuya virtud los informes
contables y, en particular, los estados financieros, brinden informacion financiera
comprensible, transparente y comparable, pertinente y confiable, Gtil para la toma
de decisiones econdmicas por parte del Estado, los propietarios, funcionarios y
empleados de las empresas, los inversionistas actuales o potenciales y otras partes
interesadas, para mejorar la productividad, la competitividad y el desarrollo
armonico de la actividad empresarial de las personas naturales y juridicas,
nacionales o extranjeras. Con tal finalidad, en atencion al interés publico, expedira
normas de contabilidad, de informacion financiera y de aseguramiento de

informacion, en los términos establecidos en la presente Ley ™83,

182 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.409.

183 |bid. p1
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En su Articulo 2°. Establece el Ambito de aplicacion: “La presente Ley aplica a todas
las personas naturales y juridicas que, de acuerdo con la normatividad vigente,
estén obligadas a llevar contabilidad, asi como a los contadores publicos,
funcionarios y demas personas encargadas de la preparacion de estados

financieros y otra informacioén financiera, de su promulgacién y aseguramiento.

En desarrollo de esta Ley y en atencion al volumen de sus activos, de sus
ingresos, al numero de sus empleados, a su forma de organizacién juridica o
de sus circunstancias socio-econémicas, el Gobierno autorizara de manera general
gue ciertos obligados lleven contabilidad simplificada, emitan estados financieros
y revelaciones abreviados o que éstos sean objeto de aseguramiento de informacion

de nivel moderado ™84,

Tomando como base lo que estipula la Ley 1314 de 2009 (Articulo 2), la deben
“aplicar todas las personas naturales y juridicas que, de acuerdo con la normatividad
vigente, estén obligadas a llevar contabilidad........ en atencion al volumen de sus
activos, de sus ingresos, al niumero de sus empleados, a su forma de organizacion
juridica...... , el Gobierno autorizara de manera general que ciertos obligados lleven
contabilidad simplificada, emitan estados financieros y revelaciones abreviados o
gue éstos sean objeto de aseguramiento de informacién de nivel moderado ™85, lo
gue estipula la Ley 675 de 2001 en su Articulo 51. “Funciones del administrador. La
administracion inmediata del edificio o conjunto estara a cargo del administrador,
quien tiene facultades de ejecucion, conservacion, representacion y recaudo. Sus

funciones basicas son las siguientes: 5. Llevar bajo su dependencia y

184 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacidn financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2009. No.
47.409. p2
185 | bid. p2
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responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto™8®, y lo que establece los
Decretos reglamentarios, Decretos 2706 de 2012 y 3019 de 2013 (Grupo 3); 3022
de 2013, y 2129 y 2267 de 2014 (Grupo 2), los cuales fueron unificados en el

Decreto Unico reglamentario 2420 de 20158,

Dentro lo expuesto en el Decreto Unico Reglamentario 2420 de 2015, se describen
los parametros necesarios para pertenecer a cualquiera de los dos grupos (Grupo

2 0 Grupo 3) en los que podria clasificarse. Los cuales son:

Tabla 18. Requisitos de clasificacién segun Decreto 2420 de 2015.

Anexo 2 Anexo 3
Normas para el Grupo N° 2 Normas para el grupo N° 3
Aqui pueden clasificarse algunas Aqui se clasifican las propiedades
propiedades horizontales. (Aquellas horizontales que tengan activos
gue no cumplan los requisitos para inferiores a 500 S.M.M.L.V, ingresos
pertenecer al Grupo N° 3). inferiores a 6.000 S.M.M.L.V y que

presenten menos de 10 empleados.
En la definicion priman los valores de

activos e ingresos.

Cuando sea necesario, el célculo del El célculo del nimero de trabajadores

namero de trabajadores y de los y de los activos totales, a que aluden

188 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p18

187 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.
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activos totales para establecer la
pertenencia al Grupo 2, se har& con
base en el promedio de doce (12)
meses correspondiente al afio
anterior al periodo de preparacion
obligatoria definido en el cronograma
establecido en el articulo 1.1.2.3 de
este Decreto, o0 al afio
inmediatamente anterior al periodo en
el cual se determine la obligacién de
aplicar el Marco Técnico Normativo de
gue trata este titulo, en periodos
posteriores al periodo de preparacion

obligatoria aludido.

los literales (a) y (b) anteriores, se
hara con base en el promedio de doce
(12) meses correspondiente al afio
anterior al periodo de preparacion
obligatoria definido en el cronograma
establecido en el articulo 3, del
Decreto 2706, o al afio
inmediatamente anterior al periodo en
el cual se determine la obligacion de
aplicar, el Marco Técnico Normativo
de que trata este Decreto, en periodos
posteriores al periodo de preparacion
obligatoria aludido.

Las mismas reglas se aplicaran para
la determinacion de los ingresos
brutos a que alude el literal (c)

anterior.

Periodo de preparacién obligatoria
1 de enero de 2014 hasta el 31 de
diciembre 2014

Periodo de preparacién obligatoria 1
de enero de 2013 y el 31 de diciembre
de 2013

Normas de obligatorio cumplimiento a
partir del 1 de enero de 2016 y el afo
de transicion 2015.

Normas de obligatorio cumplimiento a
partir del 1 de enero de 2015y el afo
de transicion 2014.

Las Normas aqui incorporadas, estan
basadas en las Normas
Internacionales de Informacion
Financiera para PYMES (NIIF para
PYMES), emitidas por el IASB.

Las Normas aqui incorporadas, NO
corresponden a Normas
Internacionales de Informacién
Financiera, por el contrario

corresponden a una base simplificada
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de contabilidad, mucho mas facil de
aplicar, que los anteriores principios
contables que aplicaban las propiedad

horizontales.

Fuente: COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO.
MINISTERIO DE COMERCIO, INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de
diciembre de 2015. Anexos 2y 3.

Se verificara como ha sido la convergencia de las Normas de Contabilidad
Generalmente Aceptadas en Colombia (Decreto 2649 de 1993) a las Normas
Internacionales De Informacién Financiera en las propiedades horizontales en el

Municipio de Facatativa.

Dentro del estudio que se realiz6 en campo, utilizando el método de encuestas como
medio para recolectar la informacion necesaria a la muestra seleccionada, se evalu6

lo siguiente:

7.3.1. Uso residencial.

La totalidad de la muestra confirma que sus ingresos brutos a 31 de diciembre
dependiendo del afio de personeria juridica fueron menores a 6.000 SMMLV (ver
Figura 9). Es decir, las propiedades constituidas antes del afio 2012 (grupo 3) y afio
2013 (grupo 2), se tomaron como base los estados financieros a corte 31 de
diciembre de 2012 (grupo 3) o a corte 31 de diciembre de 2013 (grupo 2), ya que
segun el Decreto 2420 de 2015, establece:
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v" Grupo 2: “Cuando sea necesario, el calculo del nimero de trabajadores y de
los activos totales para establecer la pertenencia al Grupo 2, se hara con
base en el promedio de doce (12) meses correspondiente al afio anterior al
periodo de preparacion obligatoria (1 de enero de 2014 hasta el 31 de
diciembre 2014 ) definido en el cronograma establecido en el articulo 1.1.2.3
de este Decreto, o al afio inmediatamente anterior al periodo en el cual se
determine la obligacion de aplicar el Marco Técnico Normativo de que trata
este titulo, en periodos posteriores al periodo de preparacién obligatoria

aludido”.

v" Grupo 3: “El céalculo del nUmero de trabajadores y de los activos totales, a
que aluden los literales (a) y (b) anteriores, se hara con base en el promedio
de doce (12) meses correspondiente al afio anterior al periodo de
preparacion obligatoria (1 de enero de 2013 y el 31 de diciembre de
2013) definido en el cronograma establecido en el articulo 3, del Decreto
2706, o al afio inmediatamente anterior al periodo en el cual se determine la
obligacion de aplicar, el Marco Técnico Normativo de que trata este Decreto,
en periodos posteriores al periodo de preparacion obligatoria aludido. Las
mismas reglas se aplicaran para la determinacion de los ingresos brutos a

que alude el literal (c) anterior”18,

Para las propiedades que se constituyeron después de los afios 2012 (grupo 3) y

2013 (grupo 2), les aplica lo expuesto en el Decreto 2420 de 2015:

188 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.
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v" Grupo 2: “o al afio inmediatamente anterior al periodo en el cual se determine
la obligacion de aplicar el Marco Técnico Normativo de que trata este titulo,

en periodos posteriores al periodo de preparacion obligatoria aludido™.

v" Grupo 3: “al aflo inmediatamente anterior al periodo en el cual se determine
la obligacion de aplicar, el Marco Técnico Normativo de que trata este
Decreto, en periodos posteriores al periodo de preparacion obligatoria
aludido. Las mismas reglas se aplicardn para la determinacion de los

ingresos brutos a que alude el literal (c) anterior®d,

La informacion obtenida en la pregunta 3 de la encuesta (Los ingresos brutos

(expensas comunes) a 31 de diciembre fueron:), se registra de la siguiente manera:

189 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones”.
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Tabla 19.Tabulacion de los ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre,

uso residencial.

Menores | Mayores
Nombre A 6.000 A 6.000 | N/S
SMMLV SMMLV

=z
]

=

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Il Lote Dos
Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Geranios Reservado

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

Mirador De La Arboleda Etapa |

© |ONOOA~]| W [N

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B'Y
C (2 Carpetas)

Portal De Maria Torre 1, Mz F

Portal De Maria Torre 1, Mz G

Portal De Maria Torre 1, Mz H

Portal De Maria Torre 2, Mz B

Portal De Maria Torre 2, Mz C

Portal De Maria Torre 2, Mz D

Portal De Maria Torre 3, Mz F

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Portal De Maria Torre 4, Mz C

N R (R R R R PR,k Pk
o|lo|lm|N|olt|Mlw|NR|O

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Portal De Maria Torre 4, Mz F

NN
N

Portal De Maria Torre 5, Mz B

Portal De Maria Torre 5, Mz C

Portal De Maria Torre 5, Mz F

Portal De Maria Torre 6, Mz B

NINININ
o0~ lw

Portal De Maria Torre 6, Mz C

N
~

Portal De Maria Torre 6, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz C

WININ
(@} {o}]e0]

Portal De Maria Torre 8, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz F

Portal De Maria Torre 9, Mz C

Wiwiw
WIN|[F-

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

w
N

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

Conjunto Terra Nova

RiRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR P (RRRRR R |~

wWWw
ool

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda

w
()}
o
o

Total

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 9. Ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre, uso residencial.

0; 0%

36; 100%

® Menores a 6.000 SMMLV

Fuente: Elaboracion propia.

Se evidencia que el 100% de las propiedades horizontales de uso residencial,

reportan que sus ingresos son menores a los 6.000 SMMLV. Ver Figura 9

La informacion obtenida en la pregunta 4 de la encuesta (Los activos promedios

adquiridos a 31 de diciembre fueron:), arrojo los siguientes resultados:
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Tabla 20. Tabulacion de los activos promedios adquiridos a 31 de diciembre, uso

residencial.
Inferiores | Mayores A
N° Nombre A 500 500 N/S
SMMLV SMMLV
1 | Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote 1
2 | Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote 1
3 Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote Dos 1
Etapas 1Y 2
4 | Conjunto Residencial Geranios Reservado 1
5 | Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica
6 | Conjunto Residencial Portofino
7 | Sauzalito Sector Residencial
8 |Mirador De La Arboleda Etapa |
9 Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, BY

C (2 Carpetas)

Portal De Maria Torre 1, Mz F

Portal De Maria Torre 1, Mz G

Portal De Maria Torre 1, Mz H

Portal De Maria Torre 2, Mz B

Portal De Maria Torre 2, Mz C

Portal De Maria Torre 2, Mz D

Portal De Maria Torre 3, Mz F

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Portal De Maria Torre 4, Mz C

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Portal De Maria Torre 4, Mz F

Portal De Maria Torre 5, Mz B

Portal De Maria Torre 5, Mz C

Portal De Maria Torre 5, Mz F

Portal De Maria Torre 6, Mz B

Portal De Maria Torre 6, Mz C

Portal De Maria Torre 6, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz F

Portal De Maria Torre 9, Mz C

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B
Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A
Conjunto Terra Nova

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda
Total

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 10. Activos promedios adquiridos a 31 de diciembre, uso residencial.

M Inferiores a 500 SMMLV M Mayores a 500 SMMLV

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a sus activos, solo una propiedad expreso que fueron superiores 500
SMMLYV (a la fecha no las han implementado), las otras 35 propiedades estan en el
rango inferior a los 500 SMMLYV. Ver Figura 10.

La informacion obtenida en la pregunta 5 de la encuesta (los empleados directos

contratados a 31 de diciembre fueron:), arroj6 los siguientes resultados:
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Tabla 21. Tabulacion de los empleados directos contratados a 31 de diciembre, uso

residencial.

Menores | Mayores a
alo 10

Z
o

Nombre N/S

=

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 1 Lote
Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote
Conjunto Residencial Tierra Linda Il Lote Dos
Etapas1Y 2
Conjunto Residencial Geranios Reservado
Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica
Conjunto Residencial Portofino
Sauzalito Sector Residencial
Mirador De La Arboleda Etapa |
Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A,
B Y C (2 Carpetas)
10 | Portal De Maria Torre 1, Mz F
11 | Portal De Maria Torre 1, Mz G
12 | Portal De Maria Torre 1, Mz H
13 | Portal De Maria Torre 2, Mz B
14 | Portal De Maria Torre 2, Mz C
15 | Portal De Maria Torre 2, Mz D
16 | Portal De Maria Torre 3, Mz F
17 | Portal De Maria Torre 3, Mz G
18 | Portal De Maria Torre 3, Mz H
19 | Portal De Maria Torre 4, Mz C
20 | Portal De Maria Torre 4, Mz D
21 | Portal De Maria Torre 4, Mz F
22 | Portal De Maria Torre 5, Mz B
23 | Portal De Maria Torre 5, Mz C
24 | Portal De Maria Torre 5, Mz F
25 | Portal De Maria Torre 6, Mz B
26 | Portal De Maria Torre 6, Mz C
27 | Portal De Maria Torre 6, Mz F
28 | Portal De Maria Torre 7, Mz F
29 | Portal De Maria Torre 7, Mz C
30 | Portal De Maria Torre 8, Mz C
31 | Portal De Maria Torre 8, Mz F
32 | Portal De Maria Torre 9, Mz C
33 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B
34 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A
35 | Conjunto Terra Nova
Edificio Diagonal Tercera Mirador De La
36
Arboleda
Total

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 11. Numero de empleados directos contratados a 31 de diciembre, uso

residencial.

| 36; 100%

B Menoresa 10 ™ Mayores a 10 N/S

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto del nimero de empleados, la propiedad contraté directamente, el 100%

de la muestra dice que fueron menores a 10. Ver Figura 11.

La informacién obtenida sobre el afio de la resolucién de constitucion como persona

juridica de la encuesta, se detalla a continuacion:
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Tabla 22. Tabulacion del afio de personeria juridica, uso residencial

NO

Nombre

2009

2013

2014

2017

Sin
Reconocer

=Y

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Il
Lote Dos Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Geranios
Reservado

Conjunto Residencial Ciudadela Villa
Olimpica

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

Mirador De La Arboleda Etapa |

© |O|N[O| O

Mirador De La Arboleda Sector E
Manzanas A, B'Y C (2 Carpetas)

10

Portal De Maria Torre 1, Mz F

11

Portal De Maria Torre 1, Mz G

=

12

Portal De Maria Torre 1, Mz H

13

Portal De Maria Torre 2, Mz B

14

Portal De Maria Torre 2, Mz C

15

Portal De Maria Torre 2, Mz D

16

Portal De Maria Torre 3, Mz F

17

Portal De Maria Torre 3, Mz G

18

Portal De Maria Torre 3, Mz H

19

Portal De Maria Torre 4, Mz C

N

20

Portal De Maria Torre 4, Mz D

21

Portal De Maria Torre 4, Mz F

22

Portal De Maria Torre 5, Mz B

23

Portal De Maria Torre 5, Mz C

24

Portal De Maria Torre 5, Mz F

25

Portal De Maria Torre 6, Mz B

RlRRk(kk

26

Portal De Maria Torre 6, Mz C

=

27

Portal De Maria Torre 6, Mz F

28

Portal De Maria Torre 7, Mz F

29

Portal De Maria Torre 7, Mz C

30

Portal De Maria Torre 8, Mz C

31

Portal De Maria Torre 8, Mz F

32

Portal De Maria Torre 9, Mz C

RlRRk|R|-

33

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

34

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

35

Conjunto Terra Nova

36

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La
Arboleda

Total

20

w| , |k~

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 12. Ao de personeria juridica, uso residencial.

25

20
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Fuente: Elaboracion propia.

Segun el afio de personeria juridica, 20 propiedades se registraron en el 2013, entre
el 2014 y 2017 se registraron 12 y solo 2 en el afio 2009. A la fecha existen 2
propiedades que no le han expedido la respectiva resolucion como persona juridica.

Ver Figura 12.

Teniendo en cuenta la informacion recolectada en la pregunta 7 (¢,La copropiedad
ya implementd las Normas Internacionales de Informacién Financiera?), arrojo los

siguientes resultados:
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Tabla 23. Tabulacion Implementacion de las Normas Internacionales de Informacién

Financiera, uso residencial.

Nombre NO
Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote Dos Etapas 1Y 2
Conjunto Residencial Geranios Reservado 1
Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica 1
Conjunto Residencial Portofino
Sauzalito Sector Residencial 1
Mirador De La Arboleda Etapa |

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B'Y C (2 Carpetas)
10 | Portal De Maria Torre 1, Mz F

11 | Portal De Maria Torre 1, Mz G

12 | Portal De Maria Torre 1, Mz H

13 | Portal De Maria Torre 2, Mz B

14 | Portal De Maria Torre 2, Mz C

15 | Portal De Maria Torre 2, Mz D

16 | Portal De Maria Torre 3, Mz F

17 | Portal De Maria Torre 3, Mz G

18 | Portal De Maria Torre 3, Mz H

19 | Portal De Maria Torre 4, Mz C

20 | Portal De Maria Torre 4, Mz D

21 | Portal De Maria Torre 4, Mz F

22 | Portal De Maria Torre 5, Mz B

23 | Portal De Maria Torre 5, Mz C

24 | Portal De Maria Torre 5, Mz F

25 | Portal De Maria Torre 6, Mz B

26 | Portal De Maria Torre 6, Mz C

27 | Portal De Maria Torre 6, Mz F

28 | Portal De Maria Torre 7, Mz F

29 | Portal De Maria Torre 7, Mz C

=z
]

L L2

=

O ONOO|OTBAWIN|F-

30 | Portal De Maria Torre 8, Mz C

31 | Portal De Maria Torre 8, Mz F

32 | Portal De Maria Torre 9, Mz C

33 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

34 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

35 | Conjunto Terra Nova

S e

36 | Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda

w
=

Total 5
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 13. Implementacion de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera, uso residencial.

[ 31;86% /

SI mNO

Fuente: Elaboracion propia.

Con base a la pregunta 7 que se plante6 en la encuesta, el 86% (31 propiedades)
de las propiedades respondieron que no las han implementado y solo el 14% (5

propiedades) han cumplido con la normatividad. Ver Figura 13.

Teniendo en cuenta la informacion recolectada en la pregunta 9 (¢ Si la pregunta 7
fue negativa, porqué motivos no las han implementado?), arrojé los siguientes

resultados:
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Tabla 24.Tabulacion Motivos de la no implementacion, uso residencial.

Falta De No Sabe A
Nombre Conocimiento Que Grupo
De La Norma Pertenecer

Admaon.
Provisional

Z
]

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Il Lote
Dos Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Geranios Reservado 1

Conjunto  Residencial Ciudadela Villa
Olimpica

Conjunto Residencial Portofino 1

Sauzalito Sector Residencial

OIN (O U1 [ W NP

Mirador De La Arboleda Etapa |

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas
A, BY C (2 Carpetas)

©

10 | Portal De Maria Torre 1, Mz F

11 | Portal De Maria Torre 1, Mz G

12 | Portal De Maria Torre 1, Mz H

13 | Portal De Maria Torre 2, Mz B

14 | Portal De Maria Torre 2, Mz C

15 | Portal De Maria Torre 2, Mz D

16 | Portal De Maria Torre 3, Mz F

17 | Portal De Maria Torre 3, Mz G

18 | Portal De Maria Torre 3, Mz H

19 | Portal De Maria Torre 4, Mz C

20 | Portal De Maria Torre 4, Mz D

21 | Portal De Maria Torre 4, Mz F

22 | Portal De Maria Torre 5, Mz B

23 | Portal De Maria Torre 5, Mz C

24 | Portal De Maria Torre 5, Mz F

25 | Portal De Maria Torre 6, Mz B

26 | Portal De Maria Torre 6, Mz C

27 | Portal De Maria Torre 6, Mz F

28 | Portal De Maria Torre 7, Mz F

29 | Portal De Maria Torre 7, Mz C

30 | Portal De Maria Torre 8, Mz C

31 | Portal De Maria Torre 8, Mz F

32 | Portal De Maria Torre 9, Mz C

33 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

RiRrlRrRrRRIRIRIRIRIRIRRRRRRRRRRRRRR P, (R,

34 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

35 | Conjunto Terra Nova 1

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La
36
Arboleda

Total 29 1 1

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 14. Motivos de la no implementacion, uso residencial.

29; 94%

FALTA DE CONOCIMIENTO DE LA NORMA = NO SABE A QUE GRUPO PERTENECER m ADMONPROVISIONAL

Fuente: Elaboracion propia.

Observando el alto porcentaje de la no implementacién, se les pregunto cuales eran
los motivos, para lo cual respondieron: el 94% (29 propiedades) comentan que no
conocen la norma, el 3% (1 propiedad) no sabe a qué grupo pertenecer y el restante

es una administracion provisional. Ver Figura 14.

La informacién obtenida en la pregunta 8 de la encuesta (¢, Segun el Decreto 2420
de 2015, en que grupo han incluido la copropiedad?), arroj6 los siguientes

resultados
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Tabla 25. Tabulaciéon Grupo al cual pertenece la propiedad, uso residencial.

Z
o

Nombre

Grupo
1

Grupo
2

Grupo
3

Ninguno

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote Dos
Etapas 1Y 2

1
1
1

Conjunto Residencial Geranios Reservado

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

OINO |01~ W NP

Mirador De La Arboleda Etapa |

©

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A,
B Y C (2 Carpetas)

10

Portal De Maria Torre 1, Mz F

11

Portal De Maria Torre 1, Mz G

12

Portal De Maria Torre 1, Mz H

13

Portal De Maria Torre 2, Mz B

14

Portal De Maria Torre 2, Mz C

15

Portal De Maria Torre 2, Mz D

16

Portal De Maria Torre 3, Mz F

17

Portal De Maria Torre 3, Mz G

18

Portal De Maria Torre 3, Mz H

19

Portal De Maria Torre 4, Mz C

20

Portal De Maria Torre 4, Mz D

21

Portal De Maria Torre 4, Mz F

22

Portal De Maria Torre 5, Mz B

23

Portal De Maria Torre 5, Mz C

24

Portal De Maria Torre 5, Mz F

25

Portal De Maria Torre 6, Mz B

26

Portal De Maria Torre 6, Mz C

27

Portal De Maria Torre 6, Mz F

28

Portal De Maria Torre 7, Mz F

29

Portal De Maria Torre 7, Mz C

30

Portal De Maria Torre 8, Mz C

31

Portal De Maria Torre 8, Mz F

32

Portal De Maria Torre 9, Mz C

33

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

34

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

35

Conjunto Terra Nova

36

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La
Arboleda

N N e e i i i I I I T N N N S TN B

Total

w
=

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 15. Grupo al cual pertenece la propiedad, uso residencial.

oo |5 ex
>
V4

31; 86%

B GRUPO 1 GRUPO 2 GRUPO 3 NINGUNO

Fuente: Elaboracion propia.

Con base a la pregunta 8 del cuestionario, el 86% (31 propiedades) de las
propiedades respondieron que no pertenecen a ningun grupo y solo el 14% (5
propiedades) adoptaron el grupo 3. Ver Figura 15.

Las propiedades que adoptaron un grupo (grupo 3) fueron:
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Tabla 26. Propiedades con la implementacién, uso residencial.

Afio
N° Nombre Personeria | Grupo | Estrato
Juridica

1 [Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote 2013 3 4
2 | Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote 2013 3 4
. Conjunto Residencial Tierra Linda 1ll Lote Dos Etapas 1 Y

2 2016 3 4
4 | Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica 2009 3 3
5 [Sauzalito Sector Residencial 2014 3 3

Fuente: Elaboracion propia.

7.3.2. Uso comercial.

La informacion obtenida en la pregunta 3 de la encuesta (Los ingresos brutos

(expensas comunes) a 31 de diciembre fueron:), arroj6 los siguientes resultados:

Tabla 27. Tabulacion Ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre, uso

comercial.

Menores | Mayores

N° Nombre a 6.000 a 6.000 | N/S
SMMLV | SMMLV

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1

2 | Edificio El Tunjo 1

3 | Centro Comercial Los Portones 1

4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1

Total 2 0 2

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 16. Ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre, uso comercial.

® Menores a 6.000 SMMLV N/S

Fuente: Elaboracion propia.

Se observa que en el uso comercial el 50% (2 propiedades) estan en el rango de
ingresos brutos a 31 de diciembre menores a 6.000 SMMLYV vy el otro 50% (Edificio
el Tunjo y Edificio Carrera 2 No. 7 — 77) comentan que no saben porque a la fecha
no funcionan como propiedad horizontal, es decir, no se estan ajustado a lo que
establece la Ley 675 de 2001. (Ver Figura 16).

La informacion obtenida en la pregunta 4 de la encuesta (Los activos promedios

adquiridos a 31 de diciembre fueron:), arrojo los siguientes resultados:
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Tabla 28. Tabulacion Activos promedios adquiridos a 31 de diciembre, uso

comercial.
Inferiores | Mayores
N° Nombre a 500 a500 |N/S
SMMLV | SMMLV
1 |Nova Plaza Centro Comercial 1
2 | Edificio El Tunjo 1
3 | Centro Comercial Los Portones 1
4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 2 0 2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 17. Activos promedios adquiridos a 31 de diciembre, uso comercial.

M Inferiores a 500 SMMLV ~ ® Mayores a 500 SMMLV N/S

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a sus activos, el 50% (2 propiedades) estan en el rango de menores a
500 SMMLV, y el otro 50% (Edificio el Tunjo y Edificio Carrera 2 No. 7 — 77)

comentan que no saben. Ver Figura 17.
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La informacion obtenida en la pregunta 5 de la encuesta (los empleados directos

contratados a 31 de diciembre fueron:), arrojo los siguientes resultados:

Tabla 29. Tabulacion Numero de empleados directos contratados a 31 de

diciembre, uso comercial.

Menores | Mayores a
Ne° Nombre a2 10 le N/S
1 |Nova Plaza Centro Comercial 1
2 | Edificio El Tunjo 1
3 | Centro Comercial Los Portones 1
4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 2 0 2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 18. Numero de empleados directos contratados a 31 de diciembre, uso

comercial.

2; 50%

M Menores a 10 Mayores a 10 N/S

Fuente: Elaboracion propia.
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En el tema del nUmero de empleados que la propiedad contrata directamente, el
50% (2 propiedades) estan en el rango de menores a 10, y el otro 50% (Edificio el
Tunjo y Edificio Carrera 2 No. 7 — 77) comentan que no saben, ya que cada local es

independiente y tiene sus propios empleados. Ver Figura 18.

La informacion obtenida sobre el afio de la resolucion de constitucion como persona

juridica de la encuesta, se detalla a continuacion:

Tabla 30. Tabulacion del afio de personeria juridica, uso comercial

Afo
(o]
N Nombre 2004 | 2008 2012 | 2013
1 Nova Plaza Centro Comercial 1
2 | Edificio El Tunjo 1
3 Centro Comercial Los Portones 1
4 Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 1 1 1 1
Fuente: Elaboracién propia.
Figura 19. Afo de personeria juridica, uso comercial.
@
1
0,8
0,6
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Fuente: Elaboracion propia.
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Segun el afio de constitucion como persona juridica, estas propiedades ya deberian
haber hecho la convergencia hacia las Normas Internacionales de Informacién

Financiera. Ver Figura 19.

Teniendo en cuenta la informacion recolectada en la pregunta 7 (¢,La copropiedad
ya implemento las Normas Internacionales de Informacion Financiera?), arrojé los

siguientes resultados:

Tabla 31. Tabulacion Implementacion de las Normas Internacionales de Informacién

Financiera, uso comercial.

No° Nombre S| NO

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1

2 | Edificio El Tunjo 1

3 | Centro Comercial Los Portones 1

4 |Edificio Carrera2 No. 7 - 77 1
Total 2 2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 20. Implementacion de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera, uso comercial.

Fuente: Elaboracion propia.
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En cuanto a la implementacion, solo el 50% (2 propiedades) lo ha dispuesto y el otro
50% (Edificio el Tunjo y Edificio Carrera 2 No. 7 — 77) no saben que existe dicha

normatividad. Ver Figura 20.

Teniendo en cuenta la informacién recolectada en la pregunta 9 (¢ Si la pregunta 7
fue negativa, porqué motivos no las han implementado?), arrojé los siguientes

resultados:

Tabla 32. Tabulacion Motivos de la no implementacion, uso comercial.

N° Nombre Falta De Conocimiento De La Norma
1 |Nova Plaza Centro Comercial
2 Edificio El Tunjo 1
3 Centro Comercial Los Portones
4 Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 21. Motivos de la no implementacion, uso comercial.

L 2; 100% {'

FALTA DE CONOCIMIENTO DE LA NORMA

Fuente: Elaboracion propia.
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Observando el alto porcentaje de la no implementacion; se les pregunto cuales eran
los motivos, para lo cual respondieron: el 50% (Edificio el Tunjo y Edificio Carrera 2
No. 7 — 77) desconocen totalmente la Ley 675 de 2001 y la Ley 1314 de 2009. Ver
Figura 21.

Cabe resaltar que estas propiedades por disposicion del articulo 56 de la Ley 675

de 2001, los obliga a tener revisor fiscal.

“Articulo 56. Obligatoriedad. Los conjuntos de uso comercial o mixto estaran
obligados a contar con Revisor Fiscal, contador publico titulado, con matricula
profesional vigente e inscrito a la Junta Central de Contadores, elegido por la

asamblea general de propietarios™0,

La informacién obtenida en la pregunta 8 de la encuesta (¢, Segun el Decreto 2420
de 2015, en que grupo han incluido la copropiedad?), arroj6 los siguientes

resultados:

Tabla 33. Tabulacion Grupo al cual pertenece la propiedad, uso comercial.

N° Nombre G“ipo Gr;po Grgpo Ninguno

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1

2 | Edificio El Tunjo 1

3 | Centro Comercial Los Portones 1

4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 0 1 1 2

Fuente: Elaboracion propia.

19 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p20
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Figura 22. Grupo al cual pertenece la propiedad, uso comercial.

U@ ey

\

—
\

GRUPO 1 GRUPO 2 GRUPO 3 NINGUNO

Fuente: Elaboracion propia.

Con base a la pregunta 8 del cuestionario, el 50% (2 propiedades) de las
propiedades respondieron que no pertenecen a ningun grupo, el 25% adoptaron el
grupo 2 (lo adoptan por voluntad propia, ya que segun datos suministrados en la
encuesta sus ingresos fueron menores a 6000 SMMLYV, sus activos fueron inferiores
a 500 SMMLYV y tiene menos de 10 empleados propios) y el restante 25% adoptaron
el grupo 3. Ver Figura 22.

A continuacién se muestran las propiedades que adoptaron los diferentes grupos:

Tabla 34. Propiedades con la implementacién, uso comercial.

Ano Personeria
N© Nombre o Grupo | Estrato
Juridica
1 |Nova Plaza Centro Comercial 2008 2 4
2 | Centro Comercial Los Portones 2004 3

Fuente: Elaboracion propia.
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7.3.3. Uso mixto.

Al igual que las propiedades comerciales, el articulo 56 de la Ley 675 de 2001, los

obliga a tener revisor fiscal.

“Articulo 56. Obligatoriedad. Los conjuntos de uso comercial o mixto estaran
obligados a contar con Revisor Fiscal, contador publico titulado, con matricula
profesional vigente e inscrito a la Junta Central de Contadores, elegido por la

asamblea general de propietarios™?1,

La informacion obtenida en la pregunta 3 de la encuesta (Los ingresos brutos

(expensas comunes) a 31 de diciembre fueron:), arrojo los siguientes resultados:

Tabla 35. Tabulaciéon Ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre, uso

mixto.
Menores | Mayores
N©° Nombre a 6.000 a6.000 | N/S
SMMLV | SMMLV
1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 1
2 | Conjunto Residencial Los Tulipanes 1
3 | Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo 1
4 | Condominio Habitacional Villa Alba 1
5 [Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa 1
6 | Conjunto Residencial OMNICENTRO 1
7 | Conjunto Residencial Gibraltar 1
8 | Edificio Maria Inés 1
Total 7 0 1

Fuente: Elaboracion propia.

191 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p20
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Figura 23. Ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre, uso mixto.

B Menores a 6.000 SMMLV B Mayores a 6.000 SMMLV N/S

Fuente: Elaboracion propia.

En las propiedades de uso mixto el 87% (7 propiedades) estan en el rango de
ingresos brutos a 31 de diciembre menores a 6.000 SMMLYV y el otro 13% (Edificio
Maria Inés) comentan que no saben porque estan funcionando mediante

administracion provisional. (Ver Figura 23).

La informacion obtenida en la pregunta 4 de la encuesta (Los activos promedios

adquiridos a 31 de diciembre fueron:), arrojo los siguientes resultados
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Tabla 36. Tabulacion Activos promedios adquiridos a 31 de diciembre, uso mixto.

Inferiores | Mayores
N° Nombre a 500 a 500 N/S
SMMLV | SMMLV
1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 1
2 | Conjunto Residencial Los Tulipanes 1
3 | Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo 1
4 | Condominio Habitacional Villa Alba 1
5 [Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa 1
6 | Conjunto Residencial OMNICENTRO 1
7 | Conjunto Residencial Gibraltar 1
8 | Edificio Maria Inés 1
Total 7 0 1

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 24. Activos promedios adquiridos a 31 de diciembre, uso mixto.

Inferiores a 500 SMMLV N/S

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a sus activos, el 87% (7 propiedades) estan en el rango de menores a
500 SMMLYV, y el otro 13% (Edificio Maria Inés) estan el administracion provisional.

Ver Figura 24.
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La informacion obtenida en la pregunta 5 de la encuesta (los empleados directos

contratados a 31 de diciembre fueron:), arrojo los siguientes resultados:

Tabla 37. Tabulacion Numero de empleados directos contratados a 31 de

diciembre, uso mixto.

Menores | Mayores a
N©° Nombre a2 10 le N/S
1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 1
2 | Conjunto Residencial Los Tulipanes 1
3 | Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo 1
4 | Condominio Habitacional Villa Alba 1
5 [Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa 1
6 | Conjunto Residencial OMNICENTRO 1
7 | Conjunto Residencial Gibraltar 1
8 | Edificio Maria Inés 1
Total 7 0 1

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 25. Numero de empleados directos contratados a 31 de diciembre, uso

mixto.

B Menores a 10 ™ Mayores a 10

N/S

Fuente: Elaboracion propia.
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En cuanto del niumero de empleados que la propiedad contrata directamente, el

87% (7 propiedades) estan en el rango de menores a 10, y el otro 13% (Edificio

Maria Inés) estan el administracion provisional. Ver Figura 25.

La informacioén obtenida sobre el afio de la resolucion de constitucion como persona

juridica de la encuesta, se detalla a continuacion:

Tabla 38. Tabulacion del afio de personeria juridica, uso mixto.

Ne Nombre Ao
2002 | 2004 | 2009 | 2010 | 2015 | 2017
1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 1
5 Conjunto Residencial Los 1
Tulipanes
3 Conjunto Residencial Atalaya Del 1
Tunjo
4 | Condominio Habitacional Villa Alba 1
Conjunto Campestre Los Cerezos Il
5 1
Etapa
6 Conjunto Residencial 1
OMNICENTRO
7 | Conjunto Residencial Gibraltar 1
8 | Edificio Maria Inés 1
Total 2 1 2 1 1 1

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 26. Ao de personeria juridica, uso mixto.
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Fuente: Elaboracion propia.

Segun el aflo de constitucion como persona juridica, seis (6) propiedades ya

deberian tener la convergencia a Normas

Financiera. El Edificio Maria Inés, comenta que a la fecha no han emitidos los

primeros Estados Financieros debido a que aun estan en administracion provisional.

Ver Figura 26.

Teniendo en cuenta la informacion recolectada en la pregunta 7 (¢,La copropiedad

ya implementd las Normas Internacionales de Informacion Financiera?), arrojo los

siguientes resultados:
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Tabla 39. Tabulacion Implementacion de las Normas Internacionales de Informacién

Financiera, uso mixto.

Z
)

Nombre Sl NO

Conjunto Residencial Buganvilleas 1
Conjunto Residencial Los Tulipanes 1
Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo 1
Condominio Habitacional Villa Alba
Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa
Conjunto Residencial OMNICENTRO
Conjunto Residencial Gibraltar

Edificio Maria Inés

Total 2
Fuente: Elaboracion propia.

O IN[O OB |W[IN|F-

I T

Figura 27. Implementacion de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera, uso mixto.

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a la implementacion del Nuevo Marco Normativo, solo el 25% (2
propiedades) han realizado la convergencia y el otro 75% (6 propiedades) no estan

cumpliendo lo establecido en la Ley 1314 de 2009. Ver Figura 27.
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Teniendo en cuenta la informacién recolectada en la pregunta 9 (¢ Si la pregunta 7

fue negativa, porqué motivos no las han implementado?), arroj6 los siguientes

resultados:

Tabla 40. Tabulacién Motivos de la no implementacion, uso mixto.

NO

Nombre

Falta De
Presupuesto

No Aprobacién
De La Asamblea
General Y/O
Consejo

Falta De
Conocimiento
De La Norma

Proceso

Admon.
Provisional

Conjunto
Residencial
Buganvilleas

Conjunto
Residencial
Los Tulipanes

Conjunto
Residencial
Atalaya
Tunjo

Del

Condominio
Habitacional
Villa Alba

Conjunto
Campestre Los
Cerezos Il
Etapa

Conjunto
Residencial
OMNICENTRO

Conjunto
Residencial
Gibraltar

Edificio Maria
Inés

Total

2

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 28. Motivos de la no implementacion, uso mixto.

B FALTA DE PRESUPUESTO

NO APROBACION DE LA
ASAMBLEA GENERAL Y/O
CONSEJO

FALTA DE CONOCIMIENTO DE LA
NORMA

'

m PROCESO

B ADMONPROVISIONAL

Fuente: Elaboracion propia.

Observando el alto porcentaje de la no implementacién, se les pregunto cuales eran
los motivos, para lo cual respondieron: el 25% (Condominio Habitacional Villa Alba
y Conjunto Residencial OMNICENTRO) falta de presupuesto, el 25% (Conjunto
Campestre Los Cerezos Il Etapa y Conjunto Residencial Gibraltar) falta de
conocimiento de la norma, el 25% (Condominio Habitacional Villa Alba y Conjunto
Residencial OMNICENTRO) estan en el proceso, un 12% (Conjunto Residencial
Los Tulipanes) por falta de aprobacion por parte del consejo y/o asamblea general
y el restante 13% (Edificio Maria Inés) estan en administracion provisional. Ver
Figura 28.

La informacion obtenida en la pregunta 8 de la encuesta (¢, Segun el Decreto 2420
de 2015, en que grupo han incluido la copropiedad?), arrojo los siguientes

resultados:
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Tabla 41. Tabulaciéon Grupo al cual pertenece la propiedad, uso mixto.

N° Nombre G“ipo Grgpo Grgpo Ninguno

1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 1

2 | Conjunto Residencial Los Tulipanes 1

3 | Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo 1

4 | Condominio Habitacional Villa Alba 1

5 | Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa 1

6 [ Conjunto Residencial OMNICENTRO 1

7 | Conjunto Residencial Gibraltar 1

8 [ Edificio Maria Inés 1
Total 0 0 2 6

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 29. Grupo al cual pertenece la propiedad, uso mixto.

GRUPO 1

6; 75% /

GRUPO 2 GRUPO 3 NINGUNO

Fuente: Elaboracion propia.

Con base a la pregunta 8 de la encuesta realizada, el 75% (6 propiedades) de las

propiedades respondieron que no pertenecen a ningun grupo y solo el 25%

adoptaron el grupo 3 (Conjunto Residencial Buganvilleas y Conjunto Residencial

Atalaya del Tunjo). Ver Figura 29.
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A continuacién se muestran las propiedades que adoptaron el grupo 3:

Tabla 42. Propiedades con la implementacién, uso mixto.

Ano Personeria

Tunjo

Ne Nombre o Grupo | Estrato
Juridica
1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 2009 3 4
Conjunto Residencial Atalaya Del
2 2015 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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7.4. EVOLUCION DE LAS NORMAS DE INFORMACION FINANCIERA EN LA
PROPIEDAD HORIZONTAL.

Por disposicion del articulo 51 de la Ley 675 de 2001, las propiedades horizontales
estan obligadas a llevar contabilidad adelantada por contadores publicos titulados
con tarjeta profesional vigente.

“Articulo 51. Funciones del administrador. 5. Llevar bajo su dependencia y

responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto™?2,

Para el 2009, el Gobierno Nacional expide la Ley 1314 de 2009, en donde en su
articulo 2, expone que esta Ley la deben aplicar todas las personas naturales y
juridicas que de acuerdo con la normatividad vigente, estén obligadas a llevar
contabilidad, asi como a los contadores publicos, funcionarios y demas personas
encargadas de la preparacion de estados financieros y otra informacién financiera,

de su promulgacion y aseguramiento®.

En el afio 2012 se expide el Decreto 2706, en donde se reglamenta la Ley 1314 de
2009 sobre el Marco Técnico Normativo de Informacion Financiera para las

microempresas.

192 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p18

19 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.409. p2
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En su articulo 1, reglamenta: el Marco Técnico de la Informacion Financiera, el cual
establece un régimen simplificado de contabilidad de causacion, conforme al

marco regulatorio dispuesto en su anexo®*.

En el afio 2013, se emite el Decreto 3019, el cual modifica el Marco Técnico
Normativo de Informacién Financiera para las microempresas, anexo al Decreto
2706 de 2012.

En su articulo 1, da los requisitos para que las microempresas apliquen las NIF

(Normas de Informacién Financiera), se deben cumplir en su totalidad®®®:

(a) contar con una planta de personal no superior a diez (10) trabajadores;
(b) poseer activos totales, excluida la vivienda, por valor inferior a quinientos (SOO)
Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes (SMML V)

(c) Tener ingresos brutos anuales inferiores a 6.000 SMMLV.

En este mismo afio 2013, se expide el Decreto 3022, en donde se reglamenta la
Ley 1314 de 2009 sobre el Marco Técnico Normativo para los preparadores de

informacion financiera que conforman el Grupo 2.

1% COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2706 del 27 de diciembre de 2012 “Por el cual se reglamenta la
Ley 1314 de 2009 sobre el marco técnico normativo de informacion financiera para las microempresas”.
Diario Oficial. Bogota, D.C., 2012. No. 48.657. p4

1% COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA' Y TURISMO. Decreto 3019 del 27 de diciembre de 2013 “Por el cual se modifica el Marco
Técnico Normativo de Informacion Financiera para las Microempresas, anexo al Decreto 2706 de 2012. Diario
Oficial. Bogota, D.C., 2013. No. 49.016. p2
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En su articulo 1, plantea que su aplicacion la haran los preparadores de informacion

financiera que conforman el Grupo 2, detallados a continuacién®:

a) ‘Entidades que no cumplan con los requisitos del articulo 1° del Decreto 2784
de 2012 y Sus modificaciones o adiciones, ni con los requisitos del capitulo
1° del marco técnico normativo de informacion financiera anexo al Decreto
2706 de 2012”.

En su Articulo 2, plantea el Marco Técnico Normativo para los preparadores de
informacion financiera que conforman el Grupo 2. Se establece “un régimen
normativo para los preparadores de informacion financiera que conforman el Grupo
2, quienes deberan aplicar el marco regulatorio dispuesto en el anexo que hace
parte integral de este- Decreto, para sus estados financieros individuales,

separados, consolidados y combinados.

Paragrafo: Se consideran estados financieros individuales, aquellos que cumplen
con los requerimientos de las Secciones 3 a 7 de la NIIF para las PYMES, normas
anexas al presente Decreto, y presentados por una entidad que no tiene inversiones

en las cuales tenga la condicién de asociada, negocio conjunto o controladora ™97,

En el afio 2014, se expide el Decreto 2129, en donde sefala un nuevo plazo para
que los preparadores de informacion financiera que conforman el Grupo 2 den
cumplimiento a lo sefialado en el paragrafo 4° del articulo 3° del Decreto 3022 de
2013.

1% COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 3022 del 27 de diciembre de 2013 “Por el cual reglamenta la Ley 1314
de 2009 sobre el marco técnico normativo para los preparadores de informacion financiera que conforman el
Grupo 2. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2013. No. 49.016. p2
197 |bid. p3
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“Articulo 1. Sefialese como nuevo plazo para que las entidades detalladas en el
articulo 1° del Decreto 3022 de 2013, den cumplimiento de lo dispuesto en el
paragrafo 4° del articulo 3° de dicho Decreto, desde la fecha de vigencia del
presente Decreto y hasta antes del 31 de diciembre de 201419%”,

Para el afio 2014, se modifican parcialmente los Decretos 1851 y 3022 de 2013,

mediante el Decreto 2267.

En el afio 2015, el Gobierno Nacional hace una compilacion de los Decretos
anteriormente mencionados y expide en Decreto Unico Reglamentario 2420, “Por
medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario de las Normas de
Contabilidad, de Informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informacién y se

dictan otras disposiciones ™99,

En su libro 1, parte 1, titulo 2, presenta el régimen normativo para los preparadores

de informacion financiera que conforman el grupo 2.

En su Articulo1.1.2.1. Ambito de aplicacion2°°:

1. “Entidades. que no cumplan con los requisitos del articulo 1.1.1.1. del presente

Decreto y sus modificaciones o adiciones, ni con los requisitos Capitulo 1 del

1% COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2129 del 24 de octubre de 2014 “Por el cual se sefiala un nuevo plazo
para que los preparadores de informacion financiera que conforman el Grupo 2 den cumplimiento a lo
sefialado en el paragrafo 4° del articulo 3° del Decreto 3022 de 2013 ”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2014.
No. 49.314.

19 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones” Diario Oficial. Bogota, D.C., 2015. No. 49.726.

200 |bid. p8
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marco técnico normativo de informacion financiera anexo 3 del presente

Decreto”.

En su articulo 1.1.2.2. Marco Técnico Normativo2°!:

“‘Se establece un régimen normativo para los preparadores de informacion
financiera que conforman el Grupo 2, quienes deberan aplicar el marco regulatorio
dispuesto en el anexo 2 del presente Decreto, para sus estados financieros

individuales, separados, consolidados y combinados.

Paragrafo 1: Se consideran estados financieros individuales, aquellos que cumplen
con los requerimientos de las Secciones 3 a 7 de la NIIF para las PYMES, normas
establecidas en el anexo 2 del presente Decreto, y presentados por una entidad que
no tiene inversiones en las cuales tenga la condicién de asociada, negocio conjunto

0 controladora”. Ver anexo 8.

201 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones” Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2015. No. 49.726. p8
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En su articulo 1.1.2.3, establece el cronograma de aplicacion?%2,

Tabla 43. Cronograma de aplicacion grupo 2.

Cronograma Grupo 2

Fecha de expedicidn de las normas |a mas tardar el 31 de diciembre
NIIF de 2013

Periodo de preparacion obligatoria | afio 2014

Fecha de transici6n-Balance de
apertura 1° de enero de 2015

Fecha de aplicacion (primer

comparativo) 31 de diciembre de 2015

Fecha de reporte-Estados
Financieros NIIF 31 de diciembre de 2016

Fuente: Elaboracion propia

En su libro 1, parte 1, titulo 3, presenta el régimen normativo para los preparadores

de informacién financiera que conforman el grupo 3.

Articulo 1.1.3.1 Marco Técnico Normativo?2°3;

“Se establece un régimen simplificado de contabilidad de causacion para las

microempresas, conforma al marco regulatorio dispuesto en el anexo 3 del presente

Decreto”. Ver anexo 9

202 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones” Diario Oficial. Bogota, D.C., 2015. No. 49.726. p9

203 |bid. p12
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204En su articulo 1.1.3.3, establece el cronograma de aplicacion.

Tabla 44. Cronograma de aplicacion grupo 3.

Cronograma Grupo 3

Fecha de expedicidn de las normas |a mas tardar el 31 de diciembre
NIIF de 2012

Periodo de preparacion obligatoria | afio 2013

Fecha de transici6n-Balance de
apertura 1° de enero de 2014

Fecha de aplicacion (primer

comparativo) 31 de diciembre de 2014

Fecha de reporte-Estados
Financieros NIIF 31 de diciembre de 2015

Fuente: Elaboracion propia

En el mismo afio 2015, el Consejo Técnico de la Contaduria Publica, como
organismo de normalizacion técnica de normas contables, de informacion financiera

y de aseguramiento de la informacion, emite las orientaciones:

e N° 14 “entidades Sin Animo de Lucro”, y la

e N° 15 “Documento de Orientacion Técnica, para propiedad horizontales de
uso Residencial o Mixto (Grupo 1,2 y 3), “cuyo objetivo principal es orientar
sobre el ejercicio de la profesidon contable en entidades de propiedad

horizontal, edificios, conjuntos unidades inmobiliarias cerradas, parques

204 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones” Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2015. No. 49.726. p12
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industriales, centros comerciales y zonas francas, comprendidas en el
régimen establecido por la Ley 675 de 2001, y en los Decretos 2706 de 2012
y 3019 de 2013 (Grupo 3); 3022 de 2013,y 2129 y 2267 de 2014 (Grupo 2);
y 2784 de 2012, 1851, 3023 y 3024 de 2013, 2267 y 2615 de 2014 (Grupo
1); y en otras normas posteriores que los modifiquen, adicionen,

complementen o sustituyan”.

Después, el Consejo Técnico de la Contaduria Publica, emite los siguientes
conceptos en materia de propiedades horizontales.

Tabla 45. Conceptos emitidos por el CTCP.

CONCEPTO ANO DESCRIPCION
Concepto 02 CTCP 2016 Propiedades Horizontales

Implementacién de las NIIF en propiedad
Concepto 544 CTCP | 2016 .
horizontales

Qué afio se debe tomar para la clasificar a qué
Concepto 599 CTCP | 2016 _ _
grupo pertenece una Propiedad Horizontal
ESFA-Adopcion de NIIF en Propiedad
Horizontal

Concepto 922 CTCP | 2017 Propiedad Horizontal - NIIF

Concepto 14 CTCP 2017

Fuente: Elaboracion propia
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7.5. EVALUACION DEL IMPACTO DE LAS NORMAS DE INFORMACION
FINANCIERA DESPUES DE SU APLICACION.

Tomando como referencia los datos obtenidos en las encuestas sobre cuales
propiedades horizontales habian implementado las Normas Internacionales de

Informacién Financiera y a que grupo pertenecen, se obtuvo lo siguiente:

El Decreto Unico Reglamentario 2420 de 2015, plantea que para las personas

juridicas (propiedades horizontales) pertenecientes al?%:

Grupo 2, deben implementar un régimen normativo regido bajo las NIIF para las
PYMES, conforme al marco regulatorio dispuesto en su anexo 2. Y su periodo de

implementacion debe ser como el que se expone en la tabla 43 del capitulo anterior.
Grupo 3, deben implementar un régimen simplificado de contabilidad de causacion
(NIF), conforme al marco regulatorio dispuesto en su anexo 3. Y su periodo de
implementacion debe ser como el que se expone en la tabla 44 del capitulo anterior.

7.5.1. En el uso residencial.

La informacion obtenida en la pregunta 2 de la encuesta (La copropiedad tiene:),

arrojo los siguientes resultados:

205 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. MINISTERIO DE COMERCIO,
INDUSTRIA Y TURISMO. Decreto 2420 del 14 de diciembre de 2015 “Por medio del cual se expide el
Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad, de Informacion Financiera y de Aseguramiento
de la Informacion y se dictan otras disposiciones” Diario Oficial. Bogotd, D.C., 2015. No. 49.726.
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Tabla 46. Tabulacion La copropiedad tiene, uso residencial.

=z
]

Nombre

Contador
Publico

Revisor
Fiscal

Ambos

Tesorero

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 1 Lote

1

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Il Lote
Dos Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Geranios Reservado

Conjunto  Residencial Ciudadela Villa
Olimpica

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

I R

Mirador De La Arboleda Etapa |

© |ON|O| O [ W |IN|F

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas
A, BY C (2 Carpetas)

Portal De Maria Torre 1, Mz F

Portal De Maria Torre 1, Mz G

Portal De Maria Torre 1, Mz H

Portal De Maria Torre 2, Mz B

Portal De Maria Torre 2, Mz C

Portal De Maria Torre 2, Mz D

Portal De Maria Torre 3, Mz F

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Portal De Maria Torre 4, Mz C

N R R R R R R RRP P e
o|lo|m|N|o||Mw|N|R|O

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Portal De Maria Torre 4, Mz F

NN
N

Portal De Maria Torre 5, Mz B

Portal De Maria Torre 5, Mz C

Portal De Maria Torre 5, Mz F

Portal De Maria Torre 6, Mz B

NINININ
(o202 =N [ON]

Portal De Maria Torre 6, Mz C

Portal De Maria Torre 6, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz F

Portal De Maria Torre 9, Mz C

WIWIWIWINININ
WIN|IFP|IO|O|00 (N

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

w
N

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

RRrRRRRRRRRRRRRRRRRRRIRRIRIRR P (R

O8]
(3]

Conjunto Terra Nova

w
»

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La
Arboleda

Total

28

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 30. La copropiedad tiene

=3

28; 78%

B CONTADOR M REVISOR ®AMBOS = TESORERO
PUBLICO FISCAL

Fuente: Elaboracion propia

Se observa que el 78% (28 propiedades) manejan la figura del tesorero, esto se
debe ala falta de conocimiento que tienen los propietarios de la propiedad horizontal
sobre la aplicacion de la Ley 675 de 20012%. Ver figura 30.

En el capitulo anterior se expreso, que con base a la pregunta 8 de cuestionario,

solo el 14% (5 propiedades) adoptaron el grupo 3. Ver Figura 15.

Las propiedades que adoptaron un grupo (grupo 3) fueron:

206 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509.

219



Tabla 47. Propiedades que adoptaron las NIIF, uso residencial.

Ano
N° Nombre Personeria | Grupo | Estrato
Juridica
1 |Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote 2013 3 4
2 |Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote 2013 3 4

Conjunto Residencial Tierra Linda Il
3 2016 3 4
Lote Dos Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Ciudadela Villa
4 o 2009 3 3
Olimpica

5 |Sauzalito Sector Residencial 2014 3 3

Fuente: Elaboracion propia.

Luego de saber que propiedades horizontales han implementado las NIIF, se les

pregunto:

¢Qué impactos considera usted que la propiedad ha tenido después de su

implementacion?

Por lo que se obtuvieron los siguientes resultados:
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Tabla 48. Tabulaciéon Impactos después de su implementacion. Uso residencial.

Z
o

Nombre

Economicas
Pago Adicional

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 1 Lote

1

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote

1

Conjunto Residencial Tierra Linda 11l Lote Dos Etapas 1Y 2

1

Conjunto Residencial Geranios Reservado

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica

1

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

Mirador De La Arboleda Etapa |

OO INO OB WIN|F-

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, BY C (2 Carpetas)

Portal De Maria Torre 1, Mz F

Portal De Maria Torre 1, Mz G

Portal De Maria Torre 1, Mz H

Portal De Maria Torre 2, Mz B

Portal De Maria Torre 2, Mz C

Portal De Maria Torre 2, Mz D

Portal De Maria Torre 3, Mz F

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Portal De Maria Torre 4, Mz C

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Portal De Maria Torre 4, Mz F

Portal De Maria Torre 5, Mz B

Portal De Maria Torre 5, Mz C

Portal De Maria Torre 5, Mz F

Portal De Maria Torre 6, Mz B

Portal De Maria Torre 6, Mz C

Portal De Maria Torre 6, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz F

Portal De Maria Torre 9, Mz C

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

Conjunto Terra Nova

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda

Total

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 31. Impactos después de su implementacion. Uso residencial.

4 ]

SOCIALES ECONOMICAS ECONOMICAS ECONOMICAS TRIBUTARIO NORMATIVOS
PAGO AJUSTE REALIDAD
ADICIONAL  CARTERA  CONJUNTO

Fuente: Elaboracion propia.

Las cincos propiedades comentan que el Unico impacto que han tenido es de
caracter econémico, debido a que se ha hecho una adicién presupuestal. Ver Figura
31.

¢, Considera que la propiedad se ha beneficiado después de la implementacion de

las Normas Internacionales de Informaciéon Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:

222



Tabla 49. Tabulacidon Beneficios después de la implementacién de las NIIF, uso

residencial.

=z
]

Nombre SI

e
o

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Il Lote Dos
Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Geranios Reservado

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

Mirador De La Arboleda Etapa |

O |O|NoOo b~ w (N

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A,
B Y C (2 Carpetas)

Portal De Maria Torre 1, Mz F

Portal De Maria Torre 1, Mz G

Portal De Maria Torre 1, Mz H

Portal De Maria Torre 2, Mz B

Portal De Maria Torre 2, Mz C

Portal De Maria Torre 2, Mz D

Portal De Maria Torre 3, Mz F

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Portal De Maria Torre 4, Mz C

N R RRRIRPRRP e
o|lo|m|N|olu|Mw|N|R|O

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Portal De Maria Torre 4, Mz F

NN
N

Portal De Maria Torre 5, Mz B

Portal De Maria Torre 5, Mz C

Portal De Maria Torre 5, Mz F

Portal De Maria Torre 6, Mz B

Portal De Maria Torre 6, Mz C

Portal De Maria Torre 6, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz C

WINININININININ
OO NIO |01~ (W

Portal De Maria Torre 8, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz F

Portal De Maria Torre 9, Mz C

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

WWWwWlw
g WN|F

Conjunto Terra Nova

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La
Arboleda

S N N Y Y T Y e T o e e e e R N e e e Y Y T e Y Y TN TS I RN [N T IS RS I S FRRY Y

w
(o]

Total 0
Fuente: Elaboracion propia.

w
(o2}
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Figura 32. Beneficios después de la implementacion de las NIIF, uso residencial.

100%

SI mNO

Fuente: Elaboracion propia.

Se observa que el 100% de las propiedades opinan no haber tenido ningun tipo de
beneficios, ya que la implementacién ha sido muy similar a lo que se venia
trabajando bajo el Decreto 2649 de 1993. Ver Figura 32.

¢Usted tiene conocimiento de la obligatoriedad de la implementacion de la

implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:
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Tabla 50. Tabulacién Conocimiento de la obligatoriedad de implementar las NIIF,

uso residencial.

=z
]

Nombre NO

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote

L L2

Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote Dos Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Geranios Reservado 1

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica 1

Conjunto Residencial Portofino 1

Sauzalito Sector Residencial 1

O NO|OTA|WINF

Mirador De La Arboleda Etapa |

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B'Y C (2
Carpetas)

©

10 | Portal De Maria Torre 1, Mz F

11 | Portal De Maria Torre 1, Mz G

12 | Portal De Maria Torre 1, Mz H

13 | Portal De Maria Torre 2, Mz B

14 | Portal De Maria Torre 2, Mz C

15 | Portal De Maria Torre 2, Mz D

16 | Portal De Maria Torre 3, Mz F

17 | Portal De Maria Torre 3, Mz G

18 | Portal De Maria Torre 3, Mz H

19 | Portal De Maria Torre 4, Mz C

20 | Portal De Maria Torre 4, Mz D

21 | Portal De Maria Torre 4, Mz F

22 | Portal De Maria Torre 5, Mz B

23 | Portal De Maria Torre 5, Mz C

24 | Portal De Maria Torre 5, Mz F

25 | Portal De Maria Torre 6, Mz B

26 | Portal De Maria Torre 6, Mz C

27 | Portal De Maria Torre 6, Mz F

28| Portal De Maria Torre 7, Mz F

29 | Portal De Maria Torre 7, Mz C

30 | Portal De Maria Torre 8, Mz C

31 | Portal De Maria Torre 8, Mz F

32 | Portal De Maria Torre 9, Mz C

33 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

RRrRRRRRRRRRRRRIRRRRRIRIRIRIRIRIR P (R

34 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

35| Conjunto Terra Nova 1

36 | Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda 1

Total 6 30

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 33. Conocimiento de la obligatoriedad de implementar las NIIF, uso

residencial.

| 30; 83%

mS|I mNO

Fuente: Elaboracion propia.

Solo un 17% dice que tiene conocimiento sobre la obligatoriedad de su
implementacion, el restante 83% no conoce la norma y por ende se ve expuesto a

una sancién por omision. Ver Figura 33.

¢ Conoce usted las sanciones en que se ve incursado su empresa al incumplir con

la implementacién de las Normas Internacionales de Informacion Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:
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Tabla 51. Tabulacion Conoce las sanciones por la no implementacion de las NIIF,

uso residencial.

=z
]

Nombre NO

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote

Rk (=0

Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote Dos Etapas 1Y 2

Conjunto Residencial Geranios Reservado 1

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica 1

=

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial 1

Mirador De La Arboleda Etapa |

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B'Y C (2
Carpetas)

© ONOOOT|AWIN|F-

Portal De Maria Torre 1, Mz F

Portal De Maria Torre 1, Mz G

Portal De Maria Torre 1, Mz H

Portal De Maria Torre 2, Mz B

Portal De Maria Torre 2, Mz C

Portal De Maria Torre 2, Mz D

Portal De Maria Torre 3, Mz F

Portal De Maria Torre 3, Mz G

Portal De Maria Torre 3, Mz H

Portal De Maria Torre 4, Mz C

N R RRRIR PRk
o|lo|m|N|olu|Mw|N|R|O

Portal De Maria Torre 4, Mz D

Portal De Maria Torre 4, Mz F

NN
N

Portal De Maria Torre 5, Mz B

Portal De Maria Torre 5, Mz C

Portal De Maria Torre 5, Mz F

Portal De Maria Torre 6, Mz B

Portal De Maria Torre 6, Mz C

Portal De Maria Torre 6, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz F

Portal De Maria Torre 7, Mz C

WINININININININ
OO NIO |0~ (W

Portal De Maria Torre 8, Mz C

Portal De Maria Torre 8, Mz F

Portal De Maria Torre 9, Mz C

Wlwiw
WIN (P

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

RRrRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR PR

w
N

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

Conjunto Terra Nova 1

W w
|01

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda 1

Total 6 30
Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 34. Conoce las sanciones por la no implementacién de las NIIF, uso

residencial.

Fuente: Elaboracion propia.

Al igual que la pregunta anterior sobre el conocimiento de la obligatoriedad, el 83%
de las propiedades no conocen las nuevas sanciones emitidas por la
Superintendencia de Sociedades por no dar cumplimiento a la Ley 1314 de 2009.
Ver Figura 34.

¢Usted sabe que la administracion es la responsable de implementar las Normas

Internacionales de Informacién Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:
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Tabla 52. Tabulacion Responsabilidad del representante

implementacion de las NIIF, uso residencial.

legal

por

la no

Z
o

Nombre

NO

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacién Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote Dos Etapas 1Y 2

L I 1L

Conjunto Residencial Geranios Reservado

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica

=

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

O NO|OTA|WINF

Mirador De La Arboleda Etapa |

©

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B Y C (2
Carpetas)

10

Portal De Maria Torre 1, Mz F

11

Portal De Maria Torre 1, Mz G

12

Portal De Maria Torre 1, Mz H

13

Portal De Maria Torre 2, Mz B

14

Portal De Maria Torre 2, Mz C

15

Portal De Maria Torre 2, Mz D

16

Portal De Maria Torre 3, Mz F

17

Portal De Maria Torre 3, Mz G

18

Portal De Maria Torre 3, Mz H

19

Portal De Maria Torre 4, Mz C

20

Portal De Maria Torre 4, Mz D

21

Portal De Maria Torre 4, Mz F

22

Portal De Maria Torre 5, Mz B

23

Portal De Maria Torre 5, Mz C

RIRRRRRRIRIRPRIRIRIRIRIR P, Rk

24

Portal De Maria Torre 5, Mz F

25

Portal De Maria Torre 6, Mz B

26

Portal De Maria Torre 6, Mz C

27

Portal De Maria Torre 6, Mz F

28

Portal De Maria Torre 7, Mz F

29

Portal De Maria Torre 7, Mz C

30

Portal De Maria Torre 8, Mz C

31

Portal De Maria Torre 8, Mz F

32

Portal De Maria Torre 9, Mz C

33

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B

34

Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A

35

Conjunto Terra Nova

36

Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda

S

Total

w
w

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 35. Responsabilidad del representante legal por la no implementacion de las

NIIF, uso residencial.

33; 92%

mS| mNO

Fuente: Elaboracion propia.

Debido al no conocimiento de las normas, el 8% dice no saber que la administracion
es la responsable de dicha implementacion, lo cual hace que los administradores
no estén cumpliendo lo estipulado en el articulo 51, numeral 5. “Llevar bajo su
dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto”. Ver Figura
35.

7.5.2. En el uso comercial.

La informacion obtenida en la pregunta 2 de la encuesta (La copropiedad tiene:),

arrojo los siguientes resultados:
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Tabla 53. Tabulacién La copropiedad tiene, uso comercial.

Ne° Nombre Co,nte}dor Re;wsor Ambos | Tesorero
Publico | Fiscal
1 |Nova Plaza Centro Comercial 1 1 1
2 | Edificio El Tunjo
3 [Centro Comercial Los Portones 1 1 1
4 |Edificio Carrera2 No. 7 - 77
Total 2 2 2 0

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 36. La copropiedad tiene, uso comercial.

B CONTADOR M REVISOR ®AMBOS = TESORERO
PUBLICO FISCAL

Fuente: Elaboracion propia.

Se observa que el 33% (2 propiedades) manejan tanto Contador Publico como
Revisor Fiscal, dando cumplimiento a lo establecido en la Ley 675 de 20012%7. Ver

figura 36.

207 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509.
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A continuacién se muestran las propiedades que adoptaron los diferentes grupos:

Tabla 54. Propiedades que adoptaron las NIIF, uso comercial.

Ano
N° Nombre Personeria | Grupo | Estrato
Juridica
1 |Nova Plaza Centro Comercial 2008 2 4
2 | Centro Comercial Los Portones 2004 3 3

Fuente: Elaboracion propia.

¢, Qué impactos considera usted que la propiedad ha tenido después de su

implementacion?

Por lo que se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 55. Tabulaciéon Impactos después de su implementacién. Uso comercial.

Econdmicas
N° Nombre Pago Tributario | Normativos
Adicional

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1 1 1
2 [Edificio El Tunjo
3 [Centro Comercial Los Portones 1
4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77

Total 2 1 1

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 37. Impactos después de su implementacion. Uso comercial.

25

L5

i

0,5

3 E§ B 0
SOCIALES ECONOMICAS ECONOMICAS ECONOMICAS TRIBUTARIO NORMATIVOS
PAGO AJUSTE REALIDAD

ADICIONAL  CARTERA  CONJUNTO

Fuente: Elaboracion propia.

La propiedad perteneciente al Grupo 3, contesta que solo tuvo un impacto
econdmico debido a la adicién presupuestal que debieron realizar. La propiedad
perteneciente al grupo 2, considera que tuvo impactos econdmicos (adicion
presupuestal), tributarios, referente al impuesto diferido, y normativos, por el hecho
de pertenecer a dicho grupo, son mas las normas que deben estar implementando.

Ver Figura 37.
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¢ Considera que la propiedad se ha beneficiado después de la implementacién de

las Normas Internacionales de Informacién Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 56. Tabulacion Beneficios después de la implementacion de las NIIF, uso

comercial.
No° Nombre S| NO
1 |Nova Plaza Centro Comercial 1
2 [Edificio El Tunjo 1
3 | Centro Comercial Los Portones 1
4 [Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 1 3

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 38. Beneficios después de la implementacion de las NIIF, uso comercial.

Fuente: Elaboracion propia.

Solo la propiedad perteneciente al grupo 2, responde que si se ha beneficiado, ya

gue la informacién financiera que se refleja en sus estados financieros muestra la
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realidad econémica de la propiedad. El otro 75% dice que no les ha generado ningun

tipo de beneficios. Ver Figura 38.

¢Usted tiene conocimiento de la obligatoriedad de la implementacion de la

implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 57. Tabulacion Conocimiento de la obligatoriedad de implementar las NIIF,

uso comercial.

No° Nombre Si NO

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1

2 [Edificio El Tunjo 1

3 | Centro Comercial Los Portones 1

4 [Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 2 2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 39. Conocimiento de la obligatoriedad de implementar las NIIF, uso

comercial.

Ny

SI mNO

Fuente: Elaboracion propia.
235



Las dos propiedades que implementaron las NIIF, plantean que si conocen dicha
obligatoriedad, en cambio las otras 2 propiedades no tiene el conocimiento sobre

dicha implementacion. Ver Figura 39.

¢Conoce usted las sanciones en que se ve incursado su empresa al incumplir con

la implementacién de las Normas Internacionales de Informacion Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 58. Tabulacion Conoce las sanciones por la no implementacion de las NIIF,

uso comercial.

Ne° Nombre Sl NO

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1

2 [Edificio El Tunjo 1

3 | Centro Comercial Los Portones 1

4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 2 2

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 40. Conoce las sanciones por la no implementacion de las NIIF, uso

comercial.

Fuente: Elaboracion propia.
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Al igual que la pregunta anterior sobre la obligatoriedad de implementar las NIIF, el
50% de las propiedades no conocen las nuevas sanciones emitidas por la
Superintendencia de Sociedades por no dar cumplimiento a la Ley 1314 de 20092°8,
Ver Figura 40.

¢ Usted sabe que la administracion es la responsable de implementar las Normas

Internacionales de Informaciéon Financiera?

Tabla 59. Tabulacibn Responsabilidad del representante legal por la no

implementacion de las NIIF, uso comercial.

Ne° Nombre Sl NO

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1

2 | Edificio El Tunjo 1

3 [Centro Comercial Los Portones 1

4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 2 2

Fuente: Elaboracion propia.

208 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.4009.
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Figura 41. Responsabilidad del representante legal por la no implementacion de las

NIIF, uso comercial.

mS|I mNO

Fuente: Elaboracion propia.

Solo dos propiedades conocen la responsabilidad que tiene el administrador sobre

dicha implementacioén. Ver Figura 41.

7.5.3. En el uso mixto.

La informacion obtenida en la pregunta 2 de la encuesta (La copropiedad tiene:),

arrojo los siguientes resultados:
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Tabla 60. Tabulacién La copropiedad tiene, uso mixto.

N° Nombre Coptza_dor Re_wsor Ambos | Tesorero
Publico | Fiscal

1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 1 1 1

2 | Conjunto Residencial Los Tulipanes 1 1 1

3 Comunto Residencial Atalaya Del 1 1 1
Tunjo

4 | Condominio Habitacional Villa Alba 1 1 1
Conjunto Campestre Los Cerezos Il

5 1
Etapa

6 Conjunto Residencial 1 1
OMNICENTRO

7 | Conjunto Residencial Gibraltar

8 [ Edificio Maria Inés
Total 5 7 5 0

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 42. La copropiedad tiene, uso mixto.

CONTADOR m REVISOR m AMBOS m TESORERO
PUBLICO FISCAL

Fuente: Elaboracion propia.

Se observa que el 41% (7 propiedades) manejan tanto Contador Publico como

Revisor Fiscal, a excepcion del Conjunto Residencial Gibraltar que solo tiene la
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Figura del Revisor Fiscal. El Edificio Maria Inés no contesta debido a que aun estan

en administracion provisional Ver figura 42:

A continuacién se muestran las propiedades que adoptaron el grupo 3:

Tabla 61. Propiedades que adoptaron las NIIF, uso mixto.

Ano Personeria

Ne Nombre o Grupo | Estrato
Juridica
1 | Conjunto Residencial Buganvilleas 2009 3 4
Conjunto Residencial Atalaya Del
2 , 2015 3 4
Tunjo

Fuente: Elaboracion propia.
¢Qué impactos considera usted que la propiedad ha tenido después de su
implementacion?

Se obtuvieron los siguientes resultados:
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Tabla 62. Tabulacion Impactos después de su implementacion. Uso mixto.

Econdmicas |[Econémicas |EconOmicas
N° Nombre Pago Ajuste Realidad
Adicional Cartera Conjunto
Conjunto Residencial
1 : 1 1
Buganvilleas
5 Conjunto Residencial Los
Tulipanes
3 Conjunto Residencial Atalaya Del 1
Tunjo
Total 1 1 1

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 43. Impactos después de su implementacion. Uso mixto.

1,2

i B B

08

0,6

04 ——

0,2

0 _ _ .

SOCIALES ECONOMICAS ECONOMICAS ECONOMICAS TRIBUTARIO NORMATIVOS
PAGO AJUSTE REALIDAD
ADICIONAL  CARTERA  CONJUNTO

Fuente: Elaboracion propia.

El Conjunto Residencial Buganvilleas expone que sus impactos fueron de caracter
econdémicos, debido al ajuste de la cartera y a la presentacion de la realidad
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econdmica de la propiedad. ElI Conjunto Residencial Atalaya del Tunjo, dice que su
impacto fue de caracter econdmico por su adicion presupuestal. Ver Figura 43.

¢ Considera que la propiedad se ha beneficiado después de la implementacién de

las Normas Internacionales de Informacién Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 63. Tabulacion Beneficios después de la implementacion de las NIIF, uso

mixto.

Z
o

Nombre SI

=z
O

Conjunto Residencial Buganvilleas 1

Conjunto Residencial Los Tulipanes

Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo

Condominio Habitacional Villa Alba

Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa

Conjunto Residencial OMNICENTRO

Conjunto Residencial Gibraltar

N[OOI |WIN]|F-

Edificio Maria Inés

SN TSN SN TN T PR

Total 1

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 44. Beneficios después de la implementacion de las NIIF, uso mixto.

SI mNO

Fuente: Elaboracion propia.

Solo el Conjunto Residencial Buganvilleas responde que si se ha beneficiado, ya
que la informacion financiera que se refleja en sus estados financieros muestra la
realidad econdmica de la propiedad. El otro 88% dice que no les ha generado ningun
tipo de beneficios. Ver Figura 44.

¢Usted tiene conocimiento de la obligatoriedad de la implementacion de la

implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:
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Tabla 64. Tabulacion Conocimiento de la obligatoriedad de implementar las NIIF,

uso mixto.

Nombre NO
Conjunto Residencial Buganvilleas
Conjunto Residencial Los Tulipanes
Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo
Condominio Habitacional Villa Alba
Conjunto Campestre Los Cerezos Il 1
Etapa
Conjunto Residencial OMNICENTRO 1
Conjunto Residencial Gibraltar 1
Edificio Maria Inés
Total 6 2
Fuente: Elaboracion propia.

Z
o

RlRr[(R]|—|W

O |IN[O]| U1 | B|W[IN]|EF-

=

Figura 45. Conocimiento de la obligatoriedad de implementar las NIIF, uso mixto.

|

SI mNO

Fuente: Elaboracion propia.

El 75% de las propiedades dicen que si conocen la obligatoriedad, pese a saberlo
algunas no lo han implementado, lo cual es algo preocupante, y solo el 25% dice

que no sabe. Ver Figura 45.

244



¢,Conoce usted las sanciones en que se ve incursado su empresa al incumplir con

la implementacion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 65. Tabulacion Conoce las sanciones por la no implementacion de las NIIF,

uso mixto.

Z
o

Nombre

NO

Conjunto Residencial Buganvilleas

Conjunto Residencial Los Tulipanes

Conjunto Residencial Atalaya Del
Tunjo

Condominio Habitacional Villa Alba

N

Conjunto Campestre Los Cerezos I
Etapa

Conjunto Residencial OMNICENTRO

Conjunto Residencial Gibraltar

O|IN[O] 01 [ W |IN|F

Edificio Maria Inés

|

Total

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 46. Conoce las sanciones por la no implementacion de las NIIF, uso mixto.

2251 0

SI mNO

\" . -
£

Fuente: Elaboracion propia.

245




Al igual que la pregunta sobre el conocimiento de la obligatoriedad, el 75% de las
propiedades dicen que si conocen las sanciones, pese a saberlo algunas no hacen
caso omiso, y solo el 25% dicen que no conocen las nuevas sanciones emitidas por
la Superintendencia de Sociedades por no dar cumplimiento a la Ley 1314 de
2009299, Ver Figura 46.

¢ Usted sabe que la administracion es la responsable de implementar las Normas

Internacionales de Informacién Financiera?

Se obtuvieron los siguientes resultados:

Tabla 66. Tabulacion Responsabilidad del representante legal por la no

implementacion de las NIIF, uso mixto.

Nombre NO
Conjunto Residencial Buganvilleas
Conjunto Residencial Los Tulipanes
Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo
Condominio Habitacional Villa Alba
Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa
Conjunto Residencial OMNICENTRO
Conjunto Residencial Gibraltar 1
Edificio Maria Inés
Total

Fuente: Elaboracion propia.

R R

o] ENJ oY (S, 1N (20 D Y o

=

\l
H

209 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2009. No.
47.409.
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Figura 47. Responsabilidad del representante legal por la no implementacion de las

NIIF, uso mixto.

Fuente: Elaboracion propia.

En respuesta a la pregunta anterior sobre el conocimiento de las sanciones, el 87%
dice saber que la administracion es la responsable de dicha implementacion, pero
no la han realizado, lo cual hace que los administradores no estén cumpliendo lo
estipulado en el articulo 51, numeral 5. “Llevar bajo su dependencia y

responsabilidad, la contabilidad del edificio o conjunto 0. Ver Figura 47.

Como se puede observar, solo el 19% de la muestra y el 12% de la poblacion
universo ha implementado las Normas Internacionales de Informacion Financiera
en el Municipio de Facatativa, y un alto porcentaje dice que su Unico impacto ha
sido una adicién presupuestal, lo cual hace pensar que las propiedades horizontales
no le estan dando la suficiente importancia a dicha implementacion, lo que conlleva
a que no estén cumpliendo lo estipulado en la Ley 1314 de 2009 emitida por el

Gobierno Nacional. Ver tabla 67.

210 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 2001. No. 44.509. p18
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Tabla 67. Porcentaje de implementacion.

Poblacion Participacion
Uso _ Implementados
Universo Total
Residencial 63 5 6%
Comercial 6 2 3%
Mixto 9 2 3%
78 9 12%

Fuente: Elaboracion propia.

Haciendo un analisis de los posibles impactos, se podrian tener en cuenta lo

siguiente:

Un impacto operativo, lo cual hace referencia a los cambios que se puedan
presentar en la parametrizacion para registrar las transacciones de la propiedad, lo
cual va relacionado con la capacitacion de las personas que estén a cargo, teniendo
en cuenta el nuevo marco normativo y la capacidad intelectual para el

reconocimiento claro de sus conceptos y criterios.

Otro impacto importante a tener en cuenta es el tecnolégico, ya que por la
convergencia que debe existir entre los dos modelos contables (Decreto 2649/93 y
Decreto 2420/2015), se observa la complejidad en la parametrizacion del software
contable para emitir informes bajo los nuevos lineamientos establecidos por el
Gobierno Nacional en la estandarizacion de la informacion financiera. Cabe resaltar
que la Ley le da la facultad a los 6rganos de control para emitir sanciones por el no

cumplimento de la norma.
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7.5.4. Impacto sancionatorio.

Las propiedades horizontales son entidades sin animo de lucro (Decreto 2500 de
1986, ademas son un régimen especial regidos por la Ley 675 de 2001, lo cual estan

obligadas a llevar contabilidad.

La responsabilidad de llevar dicha contabilidad estd a cargo del administrador,
Articulo 51, numeral 5, ‘“Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la

contabilidad del edificio o conjunto211”,

Pese a que el administrador es el responsable de la contabilidad de la propiedad,
no implica que deba llevarla personalmente. Ante esta situacion es recomendable
contratar un contador publico para que realice dicha actividades, asi como lo
establece el articulo 8 de la Ley 43 de 199022

"Los Contadores Publicos estan obligados a:
1. Observar las normas de ética profesional.
2. Actuar con sujecién a las normas de auditoria generalmente aceptadas.
3. Cumplir las normas legales vigentes.
4. Vigilar que el registro e informacion contable se fundamente en principios de

contabilidad generalmente aceptados en Colombia."

211 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p18

212 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 43, de 13 de diciembre de 1990. “Por la cual se
adiciona la Ley 145 de 1960, reglamentaria de la profesién de Contador Publico y se dictan otras
disposiciones ”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 1990. No. 39.602. p4
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Segun el articulo 22 de la Ley 222 de 1945, los miembros de consejo de
administracion son administradores, ademas son 6rgano de administracion (Ley 675

de 2001, art. 36), por ello el ejercicio del cargo genera responsabilidad?*3.

Ahora, segun el articulo 50 de la Ley 675 de 2001, plantea que: “Los
administradores responderdn por los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave,
ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la
culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o extralimitacién de sus

funciones, violacion de la Ley o del reglamento de propiedad horizontal 214,

Con base a lo anterior y a los resultados obtenidos, algunas propiedades (Edificio
el Tunjo y Edificio carrera 2), no estan cumpliendo con lo estipulado en la Ley 675

de 2001, de llevar contabilidad, libros de actas y demas requisitos que exige la Ley.

Ante esta situacion, estas propiedades tendran un impacto sancionatorio por “todos
los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave, ocasionen a la persona juridica, a los
propietarios o0 a terceros™5, por no llevar registro de las operaciones que tiene la

propiedad horizontal.

Para lo cual el articulo 654 del estatuto tributario sefiala claramente cuales son esos

hechos irregulares:?16

213 http://participacionbogota.gov.co/propiedad-horizontal-preguntas

214 COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 675, de 4 de agosto de 2001. “Por medio de la cual
se expide el régimen de propiedad horizontal”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2001. No. 44.509. p18

215 |bid. p18

216 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. Decreto 624 del 30 de marzo de
1989 “Por el cual se expide el Estatuto Tributario de los Impuestos Administrados por la Direccion General
de Impuestos Nacionales”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 1989. No. 38.756. p229
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= No llevar libros de contabilidad si hubiere obligacion de llevarlos.

= No tener registrados los libros principales de contabilidad, si hubiere
obligacion de registrarlos.

= No exhibir los libros de contabilidad, cuando las autoridades tributarias lo

exigieren.
= Llevar doble contabilidad.

= No llevar los libros de contabilidad en forma que permitan verificar o
determinar los factores necesarios para establecer las bases de liquidacion

de los impuestos o retenciones.

= Cuando entre la fecha de las ultimas operaciones registradas en los libros, y
el dltimo dia del mes anterior a aquél en el cual se solicita su exhibicion,

existan mas de cuatro (4) meses de atraso.

Cualquiera de esos hechos da lugar a que se aplique la sancién por libros de
contabilidad.

Segun el articulo 655 del estatuto tributario sefiala las siguientes sanciones?!’:

“Sin perjuicio del rechazo de los costos, deducciones, impuestos descontables,
exenciones, descuentos tributarios y demas conceptos que carezcan de soporte en
la contabilidad, o que no sean plenamente probados de conformidad con las normas
vigentes, la sancién por libros de contabilidad sera del medio por ciento (0.5%) del
mayor valor entre el patrimonio liquido y los ingresos netos del afio anterior al de su

imposicion, sin exceder de 20.000 UVT.

217 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. Decreto 624 del 30 de marzo de
1989 “Por el cual se expide el Estatuto Tributario de los Impuestos Administrados por la Direccion General
de Impuestos Nacionales”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 1989. No. 38.756. p230
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https://www.gerencie.com/requisitos-generales-de-las-deducciones-en-el-impuesto-a-la-renta.html

Cuando la sancién a que se refiere el presente articulo, se imponga mediante
resolucidon independiente, previamente se dara traslado del acta de visita a la
persona o entidad a sancionar, quien tendrd un término de un (1) mes para

responder.

PARAGRAFO. No se podra imponer mas de una sancion pecuniaria por libros de
contabilidad en un mismo afio calendario, ni mas de una sancién respecto de un

mismo afio gravable”.

Por la no convergencia de las Normas Internacionales de Informacién Financiera, la
Superintendencia de Sociedades en cuanto a sus facultades conferidas en ejercicio
de las atribuciones de inspeccion, vigilancia y control de las sociedades comerciales
expresamente sefaladas en la Ley 222 de 1995 y en particular, la prevista en el
numeral 2 del Articulo 10 de la Ley 1314 de 200978, emite en el afio 2014 el
concepto numero 115-15014, en donde expresa que con base a los estipulado en
el articulo 10 de la Ley 1314 de 20092%°:

“Articulo 10°. Autoridades de supervision. Sin perjuicio de las facultades conferidas
en otras disposiciones, relacionadas con la materia objeto de esta Ley, en desarrollo
de las funciones de inspeccién, control o vigilancia, corresponde a las autoridades
de supervision:

1. Vigilar que los entes econdmicos bajo inspeccioén, vigilancia o control, asi como
sus administradores, funcionarios y profesionales de aseguramiento de informacién,

cumplan con las normas en materia de contabilidad y de informacion financiera y

218 https://incp.org.co/Site/2014/info/archivos/concepto-115-15014-supersociedades.pdf

219 COLOMBIA. EL CONGRESO DE LA REPUBLICA. Ley 1314 del 13 de Julio de 2009. “Por la cual se
regulan los principios y normas de contabilidad e informacion financiera y de aseguramiento de informacion
aceptados en Colombia, se sefialan las autoridades competentes, el procedimiento para su expedicion y se
determinan las entidades responsables de vigilar su cumplimiento”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 2009. No.
47.409. p7
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aseguramiento de informacion, y aplicar las sanciones a que haya lugar por

infracciones a las mismas”.

Con base a lo que estipula la norma, la sociedad que no atienda estas disposiciones
legales se veria abocada a un incumplimiento de la normatividad sobre contabilidad
e informacion financiera y por ende, su contabilidad no se llevaria conforme a las
normas legales y la técnica contable, con todas las consecuencias que de ello se

deriva, y ella misma y sus administradores podrian ser objeto de sanciones.

Dichas sanciones o multas, sucesivas o0 no, podrian llegar a ser hasta de
doscientos salarios minimos legales mensuales ($156.248.400 afio 2018),
cualquiera sea el caso, a quienes incumplan sus 6rdenes, la Ley o los estatutos, tal

como lo indica el numeral 3 del articulo 86 de la Ley 222 de 199522,

Con base a lo establecido en la norma, sobre el sistema sancionatorio, el 88% de
las propiedades horizontales legalmente constituidas como persona juridica en el
Municipio de Facatativa, estarian ante un gran impacto econémico por la no
implementacion de las Normas Internacionales de Informacion Financieras

reguladas por la Ley 1314 de 2009 y todos sus Decretos reglamentarios.

En cuanto a sus administradores, el articulo 200 del codigo de comercio, establece
que: “los administradores responderan solidaria e ilimitadamente por los perjuicios

gue por dolo o culpa ocasiones a la sociedad, a los socios o a los terceros. En los

220 https://incp.org.co/Site/2014/info/archivos/concepto-115-15014-supersociedades. pdf
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casos de incumplimiento o extralimitaciéon de sus funciones, violacion de la Ley o

los estatutos, se presumira la culpa del administrador 221,

Segun el articulo 42 de la Ley 222 de 1995, expone: “los administradores y el revisor
fiscal, responderan por los perjuicios que causen a la sociedad, a los socios 0 a

terceros por la no preparacion o difusion de los estados financieros 222,

Con base a la informacién obtenida en la pregunta 6 de la encuesta (¢,El Contador
Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre la obligatoriedad de implementar
las Normas Internacionales de Informacion Financiera?), se obtuvieron los

siguientes resultados:

Uso Residencial

221 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. Decreto 410 del 27 de marzo de
1971 “Por el cual se expide el Cédigo de Comercio”. Diario Oficial. Bogota, D.C., 1971. No. 33.339. p29
222 http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/Ley 0222 _1995.html#42
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Tabla 68. Tabulacién, El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre
la obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacion

Financiera?, uso residencial.

Z
o

Nombre NO
Urbanizacion Tierra Linda Etapa 1 Lote

Urbanizacion Tierra Linda Etapa 2 Lote

Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote Dos Etapas 1Y 2
Conjunto Residencial Geranios Reservado

Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica

Conjunto Residencial Portofino

Sauzalito Sector Residencial

Mirador De La Arboleda Etapa |

Mirador De La Arboleda Sector E Manzanas A, B'Y C (2 Carpetas) 1
10 | Portal De Maria Torre 1, Mz F 1
11 | Portal De Maria Torre 1, Mz G
12 | Portal De Maria Torre 1, Mz H 1
13 | Portal De Maria Torre 2, Mz B
14 | Portal De Maria Torre 2, Mz C
15 | Portal De Maria Torre 2, Mz D
16 | Portal De Maria Torre 3, Mz F
17 | Portal De Maria Torre 3, Mz G
18 | Portal De Maria Torre 3, Mz H
19 | Portal De Maria Torre 4, Mz C
20 | Portal De Maria Torre 4, Mz D
21 | Portal De Maria Torre 4, Mz F 1
22 | Portal De Maria Torre 5, Mz B

23 | Portal De Maria Torre 5, Mz C

24 | Portal De Maria Torre 5, Mz F

25 | Portal De Maria Torre 6, Mz B

26 | Portal De Maria Torre 6, Mz C

27 | Portal De Maria Torre 6, Mz F

28 | Portal De Maria Torre 7, Mz F

29 | Portal De Maria Torre 7, Mz C

30 | Portal De Maria Torre 8, Mz C

31 | Portal De Maria Torre 8, Mz F

32 | Portal De Maria Torre 9, Mz C

33 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz B
34 | Mirador De La Arboleda Sector F, Mz A
35 | Conjunto Terra Nova 1
36 | Edificio Diagonal Tercera Mirador De La Arboleda 1
Total 14 22

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 48. El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre la
obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacién

Financiera?, uso residencial.

Fuente: Elaboracion propia.

Uso Comercial

Tabla 69. Tabulacién, El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre
la obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacién

Financiera?, uso comercial.

No Nombre SI NO

1 |Nova Plaza Centro Comercial 1

2 [Edificio El Tunjo 1

3 | Centro Comercial Los Portones 1

4 | Edificio Carrera 2 No. 7 - 77 1
Total 2 2

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 49. El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre la
obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacion

Financiera?, uso comercial.

Fuente: Elaboracion propia.

Uso Mixto

Tabla 70. Tabulacion, El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre
la obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacion

Financiera?, uso mixto.

Z
o

Nombre NO
Conjunto Residencial Buganvilleas
Conjunto Residencial Los Tulipanes
Conjunto Residencial Atalaya Del Tunjo
Condominio Habitacional Villa Alba
Conjunto Campestre Los Cerezos Il Etapa
Conjunto Residencial OMNICENTRO
Conjunto Residencial Gibraltar 1
Edificio Maria Inés
Total

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 50. El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre la
obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacion

Financiera?, uso mixto.

mSl mNO

Fuente: Elaboracion propia.

Segun los datos obtenidos en las encuestas, los representantes legales manifiestan
que el Contador Publico y/o Revisor Fiscal no les han informado sobre la
implementacion del Nuevo Marco Normativo sobre las Normas Internacionales de
Informacién Financiera. (Uso residencial el 61%, Uso comercial el 50% y el Uso
Mixto el 13%)

En el caso que la propiedad tenga contador publico y éste no haya dado las
respectivas sugerencias para que la administracion realizara la convergencia a las
NIIF, el articulo 23 de la Ley 43 de 1990 hace referencia a los diferentes tipos de
sanciones que puede imponer la Junta Central de Contadores, como érgano
disciplinario de la profesion?23.

22COLOMBIA. EL CONGRESO DE COLOMBIA. Ley 43, de 13 de diciembre de 1990. “Por la cual se
adiciona la Ley 145 de 1960, reglamentaria de la profesién de Contador Publico y se dictan otras
disposiciones ”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 1990. No. 39.602. p9
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1. Amonestaciones en el caso de fallas leves.
2. Multas sucesivas hasta de cinco salarios minimos cada una.
3. Suspension de la inscripcion.

4. Cancelacion de la inscripcion.

“Si el Revisor Fiscal evidencia que la contabilidad no se lleva conforme a las normas
legales, como lo expresa el articulo 208 del Codigo de Comercio??4, debera reflejar
esta situacion en su dictamen, so pena de exponerse a las sanciones que se
contemplan en la legislacion colombiana por la violacion de las normas de auditoria

aceptadas en el pais??®”.

224 COLOMBIA. MINISTERIO DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. Decreto 410 del 27 de marzo de
1971 “Por el cual se expide el Cédigo de Comercio”. Diario Oficial. Bogot4, D.C., 1971. No. 33.339. p31

225 http://www.activolegal.com/web/index.php/noticias/actualidad/1042-no-adoptar-las-niif-conllevaria-a-
sanciones-por-la-violacion-a-las-normas-de-auditoria

259



8. ASPECTOS ADMINISTRATIVOS.

8.1. Recurso humano.

Esta compuesto por el director de grado y demas asesores, quienes podrian dar su
opinién acerca del progreso de la monografia.

8.2. Recursos institucionales.
La Universidad de Cundinamarca, la Secretaria de Gobierno del Municipio de

Facatativa, todas las propiedades horizontales legalmente constituidas y demas

organismos que sean necesarios para el desarrollo de ésta monografia.
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8.3. Cronograma.

Tabla 71. Cronograma

Preparacién del anteproyecto

Solicitud base de datos Secretaria Gobierno

Solicitud base de datos Secretaria Gobierno

Entrega, Revision y publicacion del Comité

Revision director

Radicacion derecho de peticion (Secretaria
de Gobierno)

Recoleccion de informacion

Realizar encuestas

Procesar datos

Describir resultados

Analizar resultados

Redactar informe final

Radicacion para designar jurados
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Entrega de trabajos a los estudiantes, para

ultimas correcciones

Ultima entrega correcciones a jurados

Sustentacion

Fuente: Elaboracion propia.

262



8.4. Presupuesto.

Tabla 72. Presupuesto

Ingresos Egresos
Aportes instituc-ic'm )
de apoyo S - Libros y papeleria $ 200.000
Aportes propio $ 500.000 Internet $ 150.000
Transporte S 300.000
Alimentacion S 200.000

Material didactico |$ 100.000

Transcripcién de

documento S 150.000
Otros gastos $ 100.000
Total ingresos rS 500.000 Total egresos $ 1.200.000

Fuente: Elaboracion propia.
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9. CONCLUSIONES.

Se puede evidenciar que de las 110 propiedades horizontales (dato aproximado),
solo 78 estan legalmente constituidas como persona juridica, esto equivale a un
71%, la participacion es alta, el 29% restante no cumple con lo estipulado en el
articulo 8 de la Ley 675 de 2001.

Dentro de las 78 propiedades horizontales, 36 de ellas le expidieron la respectiva
resolucién como persona juridica en el afio 2013, durante los afios 2002 al 2012
solo estan inscritas en la Secretaria de Gobierno 18 propiedades horizontales y

desde el afio 2014 al 2017 solo se registraron 22 propiedades.

Tomando como referencia lo estipulado en la Ley 675 de 2001 en cuanto a las
definiciones de un edificio o conjunto sobre su uso al momento de constituir la
escritura publica o reglamento y a lo que establece la Ley 1314 de 2009, en cuanto
a su aplicabilidad a las personas juridicas, se evidencié que en el Municipio de
FacatativA existen 78 propiedades legalmente constituida, de las cuales 63
propiedades horizontales de uso residencial, 6 propiedades horizontales de uso

comercial y 9 propiedades horizontales de uso mixto.

Dentro del estudio realizado, los resultados arrojan que solo el 12% (9 propiedades)
de las 78 propiedades horizontales legalmente constituidas como persona juridicas
han implementado lo estipulado en el Nuevo Marco Técnico sobre las Normas
Internacionales de Informacion Financiera. Dentro del 12%, el 6% corresponden al

uso residencial, el 3% al uso comercial y el restante 3% al uso mixto.
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Analizando los resultados obtenidos en cuanto a los ingreso, los activos y del
namero de empleados directamente contratados, las propiedades de uso
residencial (URBANIZACION TIERRA LINDA ETAPA 1 LOTE, URBANIZACION
TIERRA LINDA ETAPA 2 LOTE, CONJUNTO RESIDENCIAL TIERRA LINDA Il
LOTE DOS ETAPAS 1 Y 2, CONJUNTO RESIDENCIAL CIUDADELA VILLA
OLIMPICA y SAUZALITO SECTOR RESIDENCIAL), uso mixto (CONJUNTO
RESIDENCIAL BUGANVILLEAS y CONJUNTO RESIDENCIAL ATALAYA DEL
TUNJO y una de uso comercial (CENTRO COMERCIAL LOS PORTONES), se
acogieron al Grupo 3, es decir llevar una contabilidad de causacion simplificada, y
una de uso comercial (NOVA PLAZA CENTRO COMERCIAL) acogi6 el Grupo 2, es
decir, implementar Normas Internacionales de Informacién Financiera para las
PYMES.

Dentro del 81% de las propiedades horizontales (39 propiedades de la muestra) que
no han implementado las Normas Internacionales de Informacion Financiera, en el
uso residencial el 94% (29 propiedades) comentan que no conocen la norma, el 3%
(1 propiedad) no sabe a qué grupo pertenecer y el restante es una administracion
provisional, en el uso comercial, el 50% (Edificio el Tunjo y Edificio Carrera 2 No. 7
— 77) desconocen totalmente la Ley 675 de 2001 y la Ley 1314 de 2009 y en el uso
mixto, el 25% (Condominio Habitacional Villa Alba y Conjunto Residencial
OMNICENTRO) falta de presupuesto, el 25% (Conjunto Campestre Los Cerezos Il
Etapa y Conjunto Residencial Gibraltar) falta de conocimiento de la norma, el 25%
(Condominio Habitacional Villa Alba y Conjunto Residencial OMNICENTRO) estan
en el proceso, un 12% (Conjunto Residencial Los Tulipanes) por falta de aprobacién
por parte del consejo y/o asamblea general y el restante 13% (Edificio Maria Inés)

estan en administracion provisional.
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Al observar los resultados obtenidos en cuanto a no implementacién de las Normas
Internacionales de Informacion Financiera, se puede decir que el 81% de la muestra
no estan cumpliendo con el Nuevo Marco Técnico sobre las Normas Internacionales
de Informacion Financiera, lo cual hace que estén evadiendo lo estipulado en la Ley
1314 de 2009 y todos sus Decretos reglamentarios y llegandoles a ocasionar

sanciones por su no implementacion.

Debido al alto porcentaje de desconocimiento que tienen los representantes legales
frente a la implementacion del Nuevo Marco Técnico y del no saber a qué grupo
pertenecer, el Consejo Técnico de Contaduria Publica ha estado emitiendo
conceptos para dar claridad sobre como las propiedades horizontales deben
converger a las Normas Internacionales de Informacién Financiera y a que grupos
deben pertenecer segun los parametros establecidos por la Ley 1314 de 2009 y

todos sus Decretos reglamentarios.

Pese a todos los conceptos emitidos por el Consejo Técnico de Contaduria Publica,
y a las continuas consultas que hacen los usuarios sobre como se deben manejar
las propiedades horizontales frente al Nuevo Marco Técnico, en el afio 2015 publica
el Documento Orientacidén N° 15, para propiedades horizontales de uso Residencial
o Mixto (Grupo 1,2 y 3) cuyo objetivo principal es orientar sobre el ejercicio de la
profesiébn contable en entidades de propiedad horizontal, edificios, conjuntos
unidades inmobiliarias cerradas, parques industriales, centros comerciales y zonas
francas, comprendidas en el régimen establecido por la Ley 675 de 2001, y en los
Decretos 2706 de 2012 y 3019 de 2013 (Grupo 3); 3022 de 2013,y 2129 y 2267 de
2014 (Grupo 2); y 2784 de 2012, 1851, 3023 y 3024 de 2013, 2267 y 2615 de 2014
(Grupol); y en otras normas posteriores que los modifiquen, adicionen,

complementen o sustituyan.
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Al analizar los resultados sobre los impactos que tuvieron las propiedades luego de
implementar las Normas Internacionales de Informacién Financiera, en el uso
residencial perteneciente al Grupo 3, fueron de caracter econdémico, debido a que

se les gener6 una adicion presupuestal.

En el uso comercial pertenecientes al Grupo 2, plantean que fueron de tipo
econdémico (adicion presupuestal), tributarios (impuesto diferido, ya que no utilizan
el método del diferido de Resultado o de Pérdidas y Ganancias: diferencias
temporales se calculan a partir de ingresos y gastos que impliquen un menor o
mayor pago de impuestos en el afio o periodo gravable; sino que deben utilizar el
método del pasivo o del Balance: diferencias temporarias se calculan a partir de
activos y pasivos, es decir, a partir de rubros del estado de situacion financiera) y
normativos. Para el Grupo 3 fueron de caracter econémico, debido a que se les

genero una adicion presupuestal.

Para las propiedades de uso mixto pertenecientes al grupo 3, los impactos fueron
de caracter econdmico, debido a que se les generd una adicidén presupuestal; ajuste
de cartera (la Ley 675 de 2001, estipula en su articulo 48. Procedimiento ejecutivo,
el representante legal debe iniciar un proceso ejecutivo para el cobro de multas,
multas u obligaciones pecuniarias derivadas de expensas ordinarias Yy
extraordinarias, con sus correspondientes intereses) y de presentacion de los

Estados Financieros, ya que reflejan la realidad econémica de la propiedad.

Otro impacto a revelar es el del conocimiento sobre la obligatoriedad de implementar
las NIIF, en el uso comercial el 83% de la muestra dice no conocer el Nuevo Marco
Técnico, lo cual es preocupante porque el representante legal es el responsable de
dicha implementacion; en el uso comercial el 50% de la muestra ni siquiera aplica
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la Ley 675 de 2001; y en el uso mixto el 75% la conoce, pero no las han

implementado.

Otros de los impactos encontrados, son los referentes a lo operativo (la mayoria de
los representantes legales no tienen una adecuada capacitacion referente al Nuevo
Marco Normativo) y a lo tecnolégico (la complejidad en la parametrizacion de los

software contables).

El impacto mas relevante encontrado en esta investigacion, es el sancionatorio, ya
gue un alto porcentaje (83% de la muestra) de las propiedades de uso residencial
no lo conocen; caso contrario en las propiedades de uso comercial y mixto, si lo
conocen pero hacen caso omiso al Nuevo Marco Normativo. Este proceso
sancionatorio es controlado por la Superintendencia de Sociedades, van dirigido al
representante legal (administradores) y muy posiblemente al contador y al revisor
fiscal que sin estar implementadas las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, estén certificando y dictaminando los Estados Financieros de la
propiedad horizontal.

En cuanto a los administradores, la Ley 675 de 2001, plantea que: “Los
administradores responderan por los perjuicios que por dolo, culpa leve o grave,
ocasionen a la persona juridica, a los propietarios o a terceros. Se presumira la
culpa leve del administrador en los casos de incumplimiento o extralimitacion de sus

funciones, violacién de la Ley o del reglamento de propiedad horizontal”.
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En cuanto al Contador Publico, el articulo 23 de la Ley 43 de 1990 hace referencia
a los diferentes tipos de sanciones que puede imponer la Junta Central de
Contadores, como 6rgano disciplinario de la profesion: Amonestaciones en el caso
de fallas leves, Multas sucesivas hasta de cinco salarios minimos cada una,
Suspension de la inscripcion y la Cancelacion de la inscripcion. Por no dar las
respectivas sugerencias para que la administracion realizara las convergencia a las
NIIF.

El revisor fiscal también esta sometido a sanciones por no reflejar en su dictamen
(art 208 Cddigo de Comercio) la evidencia de que la propiedad horizontal no lleve
la contabilidad conforme al Nuevo Marco Normativo, y violar las Normas de
Auditoria Generalmente Aceptadas en Colombia, actualmente NIA (Normas

Internacionales de Auditoria).
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10. RECOMENDACIONES.

Existir mas control por parte de la Secretaria de Gobierno sobre la inscripcion y
certificacidbn sobre la existencia de la personeria juridica de las propiedades
horizontales, ya que en la actualidad el 29% de las propiedades horizontales

construidas no poseen dicha resolucion.

Pese a que la Ley 222 de 1995, le da atribuciones a la Superintendencia de
Sociedades de inspeccion, vigilancia y control de las sociedades comerciales y la
Ley 1314 de 2009 de “Vigilar que los entes econdmicos bajo inspeccion, vigilancia
o control, asi como sus administradores, funcionarios y profesionales de
aseguramiento de informacion, cumplan con las normas en materia de contabilidad
y de informacién financiera y aseguramiento de informacion, y aplicar las sanciones
a que haya lugar por infracciones a las mismas”; la propiedades horizontales son un
sector que por lo general ningin ente Gubernamental los vigila. Por lo que el
Gobierno Nacional deberia hacer una reforma a la Ley 675 de 2001, donde nombre
un ente especializado en propiedades horizontales, y le otorgue funciones de

inspeccion, vigilancia, control y sancionatorio.

Se espera que el Congreso Nacional apruebe los proyectos de Ley 120 de 2015
Camaray 131 de 2016 Camara, en donde se modifica la Ley 675 de 2001 y propone
gue el Ministerio del Interior sea la entidad de Inspeccion, Control y Vigilancia y
ademas que los administradores acrediten capacitacion y formacion a titulo de

carrera profesional o técnica.
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Los administradores de las propiedades horizontales no deben ver la
implementacion del Nuevo Marco Normativo como un gasto adicional; la Ley 1314
de 2009 lo exige y por tal motivo se le debe cumplir dicho mandato. El no hacerlo

expondria a la propiedad a sanciones pecuniarias.

La Asamblea General como maximo organo de direccion de la persona juridica,
deberia reglamentar por estatutos que el representante legal acredite capacitacion
y formacion a titulo de carrera profesional o técnica sobre el manejo de las
propiedades horizontales, con el fin de no ocasionarle dafio o detrimento patrimonial

a la propiedad.

Las personas encargas de la administracion, ya sea el representante legal, el
consejo u otras personas, deberian tener un conocimiento minimo de conceptos y
criterios referentes al Nuevo Marco Normativo. Con el fin de poder hacer un efectivo
registro las transacciones de la propiedad, para poder emitir unos Estados
Financieros que brinden informacion financiera comprensible, transparente,
comparable, pertinente, confiable y util para la toma de decisiones econémicas por
parte del Estado, los propietarios, funcionarios y empleados de las empresas, los

inversionistas actuales o potenciales y otras partes interesadas.

La Superintendencia de Sociedades deberia hacer una campafia de vigilancia y
control a las propiedades horizontales, con el fin de verificar si le estdn dando
cumplimiento a lo estipulado en la Ley 1314 de 2009 y a sus Decretos
Reglamentarios; aplicar lo estipulado en su concepto numero 115-15014 sobre el
monto maximo sancionatorio (hasta 200 salarios minimos legales vigentes) por el

incumplimiento de la normatividad sobre contabilidad e informacién financiera.
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Iniciar un proceso juridico a los administradores por generar perjuicios por dolo,
culpa leve o grave, que le estan ocasionando a la persona juridica, a los propietarios

0 a terceros por la no implementacion del Nuevo Marco Normativo.

La Junta Central de Contadores deberia intensificar su proceso de vigilancia a los
Contadores Publicos y Revisores Fiscales que estén certificando y dictaminando los
Estados Financieros de las propiedades horizontales que a la fecha no hayan
adoptado el proceso de convergencia hacia las Normas Internacionales de
Informacién Financiera e imponer las respectivas sanciones disciplinarias por no dar

cumplimiento a lo estipulado en la Ley 43 de 1990.

En cuanto al Contador Publico, el articulo 23 de la Ley 43 de 1990 hace referencia
a los diferentes tipos de sanciones que puede imponer la Junta Central de
Contadores, como 6rgano disciplinario de la profesion: Amonestaciones en el caso
de fallas leves, Multas sucesivas hasta de cinco salarios minimos cada una,
Suspension de la inscripcién y la Cancelacion de la inscripcién. Por no dar las
respectivas sugerencias para que la administracion realizara las convergencia a las
NIIF.

El revisor fiscal también esta sometido a sanciones por no reflejar en su dictamen
(art 208 Cdédigo de Comercio) la evidencia de que la propiedad horizontal no lleve
la contabilidad conforme al Nuevo Marco Normativo, y violar las Normas de
Auditoria Generalmente Aceptadas en Colombia, actualmente NIA (Normas
Internacionales de Auditoria).
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Anexo 1. Solicitud radicada el 20 de Febrero de 2018

M Gma|l uriel salazar <ing.urielsalazar@gmail.com>
Solicitud

1 message

uriel salazar <ing.urielsalazar@gmail.com> Tue, Feb 20, 2018 at 10:21 AM

To: ** <gobiernc@facatativa-cundinamarca.gov.co>
Buenos dias
Respetado Dr Francisco
Yo soy estudiante de Ultimo semestre de contaduria plblica y estoy trabajando en un proyecto de grado scbre las
propiedades horizontales y para dicho estudio solicite un listado de las propiedades horizontales g estan a la fecha
legalmente contituidas
Agradezco su atenta colaboracion ya g me toca presentar el anteproyecto
Adjunto listade q la alcaldia de Madrid me hizo el favor de colaborarme
Quedo atento
Cordialmente
URIEL HERNANDO SALAZAR ALVAREZ
INGENIERO MECANICO
UNIVERSIDAD TECNOLOGICA DE BOLIVAR
CONTADURIA PUBLICA (9 SEMESTRE)

UNIVERSIDAD DE CUNDINAMARCA
+57 311 5687416
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Anexo 2. Solicitud radicada el 1 de Marzo de 2018

M Gmail uriel salazar <ing.urielsalazar@gmail.com>

Re: Solicitud

1 message

urel salazar <ing.urielsalazar@gmail.com= Thu, Mar 1, 2018 at 8:12 AM
To: ** =gobiemo@facatativa-cundinamarca.gov.co=

Buenos dias Respetade doctor

El pasado 20 de febrero envié un correo solicitando un listade de las propiedades horizontales g se encuentran
legalmente contituidas, el dia de ayer la universidad de CUNDINAMARCA me da respuesta de que el proyecto de grado
fue aprobado, pero para dar inicio a dicho trabajo necesito la informacion previamente solicitada, adicionalmente me
piden gue haga una investigacion sobre el origen de la ph en facatativa, por tal motivo en dicha solicitud seria necesario
incluir el afo de legalizaciaon de |a copropiedad.

En conclusidn, de manera muy amable solicito un listado de las ph g se encuentran legalmente constituidas, en donde se
incluya:

Nombre de la copropiedad

Fecha de constitucian

Direccion

Agradezco su pronta respuesta, ya g el tiempo es corto para realizar dicha investigacian
Par favor, se lo agradeceria mucho

CQuedo atento

Cordialmente

URIEL HERNANDO SALAZAR ALVAREZ
INGENIERO MECANICO

UNIVERSIDAD TECNDLOGICA DE BOLIVAR
CONTADURIA PUBLICA (9 SEMESTRE)

UNIVERSIDAD DE CUNDINAMARCA
+57 311 5687416
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Anexo 3. Respuesta requerimientos de informacion de propiedad horizontal, 22 de
Marzo de 2018

Respuesta requerimientos de Informacion de propiedad horizontal W e P R L
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Anexo 4. Oficio de la Secretaria de Gobierno de Facatativa

/  Repabica de Colomba

2’ w et Comrs
A atati

m; Cadia acatativ,

acatatva, 16 de marzo de 2018

Sefor:
URIEL HERNANDO SALAZAR ALVAREZ
Estudiante de i3 Universidad de Cundinamarca

ingureisalazar@gmal com
La Ciudad.
REF- Respuesta a sus comeos  electronicos
radicados bajo fos nimeros 2018PQR2045 y 2587
Respetado Sefor

Por medio e la presents me permito remitir copia de i3 base de datos que esta secretana de
gnbamposeetdaatalaswopedadswmﬁsomsedemdunqmdeFm
lo anterior para su conocmeento y demas fines pertinentes.

Cordiaimente.

r 4

! RA{ ISCO Jmniﬁ" ELTRAN BUSTOS
Secretario de Gobiemo.

S PN AR e TR
FECARETO LA MTRLLA AMATA FOMERC Faoieri L sens

Cra.3No 5 - 66 FEX (1} 843 8101 CODKG0 GADFR-07

mfxuhrrmurﬁ'nmmgwm [VERSION O

Cadige Postal 253051 FECHA 21 MARZD 2017
T
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Anexo 5. Derecho de peticion radicado a la Secretaria de Gobierno de Facatativa
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Anexo 6. Respuesta a derecho peticién, 5 de abril de 2018

respuesta derecho de peticion [S—— am
2 Luz Stella Amaya <3uz amaysaicaidatacatana gov cor & Aps - -
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potican an fislco salded on o vanscursa del dis vienss 06 de abell del a8c #n curse

atpntaments

LUZ STELLA AMAYA ROMERO
profesional univenitario

X relaciAs propeed ’
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Anexo 7. Formato de encuestas

. i AUTOR: URIEL
EVALUACION DE LA IMPLEMENTACION DE LA
HERNANDO SALAZAR
NORMAS INTERNACIONALES DE .
ALVAREZ

INFORMACION FINANCIERA (NIIF) EN LA
PROPIEDAD HORIZONTAL Y CUAL HA SIDO
SU IMPACTO EN EL MUNICIPIO DE
FACATATIVA

PROGRAMA DE
CONTADURIA PUBLICA
UNIVERSIDAD DE
CUNDINAMARCA

NOMBRE DEL CONJUNTO:
NOMBRE DEL REP. LEGAL:
ANO DE PERSONERIA JURIDICA:

1. La propiedad horizontal es de caracter (Unica respuesta):

a. Residencial
b. Comercial
c. Mixta
2. La propiedad horizontal tiene:
a. Contador Publico
b. Revisor Fiscal
3. Los ingresos brutos (expensas comunes) a 31 de diciembre fueron:
a. Menores a 6.000 SMMLV ($3.400.200.000-2012; $3.537.000.000-
2013; $3.696.000.000-2014; $3.866.100.000-2015; $4.136.730.000-
2016; $4.426.302.000-2017)
b. Mayores a 6.000 SMMLV ($3.400.200.001-2012; $3.537.000.001-
2013; $3.696.000.001-2014; $3.866.100.001-2015; $4.136.730.001-
2016; $4.426.302.001-2017)
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4. Los activos promedios adquiridos a 31 de diciembre fueron :

a. Inferiores a 500 SMMLV ($283.916.700-2012; $294.750.000-2013;
$308.000.000-2014; $322.175.000-2015; $344.727.500-2016;
$368.858.500-2017

b. Mayores a 500 SMMLV ($283.916.701-2012; $294.750.001-2013;
$308.000.001-2014; $322.175.001-2015; $344.727.501-2016;
$368.858.501-2017

5. Los empleados directos contratados a 31 de diciembre fueron:

a. Menores a 10

b. Mayores a 11

6. ¢El Contador Publico y/o Revisor Fiscal, les ha informado sobre la
obligatoriedad de implementar las Normas Internacionales de Informacién
Financiera?

a. Sl b. NO

7. ¢La propiedad horizontal ya implementé las Normas Internacionales de

Informacién Financiera?
a. Sl b. NO
8. ¢Segun el Decreto 2420 de 2015, en que grupo han incluido la propiedad

horizontal?
a. Grupol  b.Grupo2 _ c.Grupo3___ d.ninguno__
9. ¢Silapregunta 7 fue negativa, porqué motivos no las han implementado?

a. Falta de presupuesto

b. No aprobacion de la Asamblea General y/o Consejo

c. Falta de conocimiento de la Norma

d. No sabe a qué grupo pertenecer

e. Otras, Cuales?

10.,Qué impactos considera usted que la propiedad horizontal ha tenido
después de su implementacion?

a. Sociales , por qué?
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b. Econdmicos , por qué?

C , por qué?
d. , por qué?
e , por qué?
f , por qué?
g. , por qué?

11.;Considera que la propiedad horizontal se ha beneficiado después de la
implementacion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera?
a. Sl b. NO
12. ¢ Usted tiene conocimiento de la obligatoriedad de la implementacién de la

implementacion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera?
a. Sl b. NO

13. ¢ Conoce usted las sanciones en que se ve incursado su empresa al incumplir

con la implementacion de las Normas Internacionales de Informacion

Financiera?
a. Sl b. NO
14.¢Usted sabe que la administracién es la responsable de implementar las
Normas Internacionales de Informacién Financiera?
a. Sl b. NO
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Anexo 8. Marco Técnico Normativo Grupo 2.

L sty 2420
DECRETO NUMERO de Hoja N°. 2

"Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad,
de Informacion Financiera y de Aseguramiento de |a Informacion y se dictan otras
disposiciones”

INDIcE

INTRODUCCION

NORMA INTERNACIONAL DE INFORMACION
FINANCIERA

PARA PEQUENAS Y MEDIANAS ENTIDADES (NIIF
PARA LAS PYMES)

Seccion

PEQUENAS Y MEDIANAS ENTIDADES
CONCEPTOS Y PRINCIPIOS GENERALES
PRESENTACION DE ESTADOS FINANCIEROS
ESTADO DE SITUACION FINANCIERA

ESTADO DEL RESULTADO INTEGRAL Y ESTADO
DE RESULTADOS

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO Y
ESTADO DE RESULTADOS Y GANANCIAS
ACUMULADAS

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS

8 ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS Y
SEPARADOS

10 POLITICAS CONTABLES, ESTIMACIONES Y
ERRORES

11 INSTRUMENTOS FINANCIEROS BASICOS

12 OTROS TEMAS RELACIONADOS CON LOS
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

13 INVENTARIOS

14 INVERSIONES EN ASOCIADAS

15 INVERSIONES EN NEGOCIOS CONJUNTOS
16 PROPIEDADES DE INVERSION

17 PROPIEDADES, PLANTA Y EQUIPO

18 ACTIVOS INTANGIBLES DISTINTOS DE LA
PLUSVALIA

19 COMBINACIONES DE NEGOCIO Y PLUSVALIA
20 ARRENDAMIENTOS
21 PROVISIONES Y CONTINGENCIAS

Apéndice - Guia para el reconocimiento y la
medicion de provisiones

22 PASIVOS Y PATRIMONIC

Apéndice ~ Ejemplo de la contabilizacién de deuda
convertible por parte del emisor

23 INGRESOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS
Apéndice - Ejemplos de reconocimiento de
ingresos de actividades ordinarias segun los
principios de la Seccién 23

24 SUBVENCIONES DEL GOBIERNO

L

@~
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peCReTO NOMERY -~ 2420 4 Hoja N*. 3

“"Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario de las Normas de Contabilidad,

de Informacién Financiera y de Aseguramiento de la Informacién y se dictan otras
disposiciones”

a5

32

33

34
35

COSTOS POR PRESTAMOS

PAGOS BASADOS EN ACCIONES
DETERIORO DEL VALOR DE LOS ACTIVOS
BENEFICIOS A LOS EMPLEADOS

IMPUESTO A LAS GANANCIAS
CONVERSION DE LA MONEDA EXTRANJERA
HIPERINFLACION

HECHOS OCURRIDOS DESPUES DEL PERIODO
SOBRE EL QUE SE INFORMA

INFORMACIONES A REVELAR SOBRE PARTES
RELACIONADAS

ACTIVIDADES ESPECIALES
TRANSICION A LA NIIF PARA LAS PYMES

GLOSARIO DE TERMINOS
TABLA DE FUENTES
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Anexo 9. Marco Técnico Normativo Grupo 3.

INDICE

Numero de capitulo

TEMAS

Introduccion

Marco legal

Indice

—

Microempresas |

Conceptos y principios generales

Presentacion de estados financieros

‘Estado de situacion financiera

Estado de resultados

Inversiones

Cuentas por cobrar

Inventarios

© @ ~o|a|alwlml

 Propiedades, planta y equipo

' Obligaciones financieras y cuentas por pagar

Obligaciones laborales
Ingresos

Arrendamientos

Entes econdmicos en etapa de formalizacion

Aplicacion por primera vez de la norma de
informacion financiera para las
| microempresas
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Anexo 10. Control de visitas.

Representante legal / Fecha
N° Nombre
encuestados 21/03/2015 | 22/03/2015 | 26/03/2018 | 27/03/2018 | 05/04/2018 | 06/04/2018 | 07/04/2018
L Luis Eduardo Franco
Urbanizacion .
_ . Barco / Claudia
1 |Tierra  Linda
Lorena Hoyos
Etapa 1 Lote
(encargada) X OK
Luis Guillermo
Urbanizacion Sepulveda / Luis
2 |Tierra  Linda| Eduardo Franco Barco
Etapa 2 Lote / Claudia Lorena
Hoyos (encargada) X OK
Conjunto Oscar Yecid Delgado
Residencial Quiroga / Luis
3 | Tierra Linda 1l | Eduardo Franco Barco
Lote Dos / Claudia Lorena
Etapas 1Y 2 Hoyos (encargada) X OK
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Conjunto Luz Marina Aconcha
Residencial Garcia / Yaneth
Buganvilleas Moncada (contadora) X X X OK

_ Daniel Gilberto
Conjunto )

, , Quintana Amaya /
Residencial

. Nancy Huertas
Los Tulipanes
(contadora) OK

_ Victor Elkin Romero
Conjunto ) _

' , Rodriguez / Luis
Residencial

Eduardo Franco Barco

Atalaya Del .

_ / Claudia Lorena
Tunjo

Hoyos (encargada) X OK
Centro o
. Rafael Mauricio Saza
Comercial El .
. Quintero
Portico X X OK
Nova Plaza )
Luis Alfonso

Centro

Comercial

Amezquita Vega

OK
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Condominio

Elika Paola Romero

9 |Habitacional ]
. Gonzalez

Villa Alba OK
Conjunto
Residencial ' _

10 Luis Antonio GOmez
Parques De
Santa Helena X X
Conjunto

_ _ Blanca Elena Forero

Residencial )

11| Reyes - Jesus Adolfo
Girasoles

Forero Joves

Reservado X X
Conjunto Blanca Elena Forero

15 Residencial Reyes - Jesus Adolfo
Geranios Forero Joves /
Reservado Francisco Almanza OK
Conjunto

13 Campestre Los Nevardo Parada
Cerezos Il Parada
Etapa OK
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Conjunto

Patricia Santos

14 | Residencial Gonzalez / Yaneth
OMNICENTRO | Moncada (contadora) X X OK
Urbanizacion Raul Hernan
o Santa Clara Arciniegas Martinez X
Conjunto
Residencial Carol Patricia Casas
16 Monteclaro Hernandez
Etapas 1Y 2 X
Conjunto Luis Eduardo Franco
17 Residencial Barco / Claudia
Ciudadela Villa Lorena Hoyos
Olimpica (encargada) OK
Conjunto Doris Liliana Garcia /
18 | Residencial Andrés Felipe Ubaque
Portofino Bustos OK
19 Edificio = Telmo Cely Vargas
Tunjo
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Conjunto

Tatiana Andrea Plata

20| Residencial
. Acufia
Manantial
Conjunto _ _
_ _ Edna Milena Del Pilar
21| Residencial )
) Forero Nieto
Gibraltar X OK
Andrea Carolina
Sauzalito Triana Leal / Luis
22 | Sector Eduardo Franco Barco
Residencial / Claudia Lorena
Hoyos (encargada) OK
Centro i . .
_ Angel Maria Mufioz
23| Comercial Los )
Rivera
Portones X OK
Mirador De La
24 | Arboleda Etapa| Jorge Rojas Gaitan
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25

Conjunto
Residencial La

Campifa

Federico Zuiiga

Marifio

Conjunto

Diana Constanza Vera

26 | Residencial El )
Diaz
Nogal
Conjunto
- Residencial Narda Rocio Gonzalez
Torres De San Rodriguez
Carlos
Centro _ .
_ Edgar Yesid Garzon
Comercial o
28 _ Forero / Universidad
Hacienda
. de San Martin
Santa Lucia
Conjunto
29 Residencial Martha Patricia Diaz

Simén Bolivar

Simén Bolivar

Bernal
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Edificio Carrera

Carlos Alfonso

30
2No.7-77 Martinez Hernandez X
Mirador De La
Arboleda N
Sandra Liliana
Sector E
31 Martinez Rodriguez /
Manzanas A, B .
Dayana Laspriella
Y C (2
Carpetas) OK
Portal De

32

Maria Torre 1,
Mz B

Edwin David Sierra

Montoya

33

Portal De
Maria Torre 1,
Mz C

HarLey Steven

Pefiuela Zamudio

34

Portal De
Maria Torre 1,
Mz D

Lizeth Danizza
Oliveros Alonso
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35

Portal De
Maria Torre 1,
Mz E

Martha Patricia

Monroy Arévalo

Portal De

Nubia Janneth

36 |Maria Torre 1,
Batanedo Suarez
Mz F OK
Portal De o
Alba Lilia Pinzén
37 |Maria Torre 1, _
Murcia
Mz G OK
Portal De| Falta Documentacion
38| Maria Torre 1,|Para Reconocimiento /
Mz H Jairo Guzman Garcia OK
Portal De .
Emilse Hernandez
39 |Maria Torre 2,
Pompeyo
Mz B OK
Portal De .
Sonia Yaneth Carrefo
40 | Maria Torre 2, )
Lopez
Mz C OK
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41

Portal De
Maria Torre 2,
Mz D

Carmen Rosa Cubides

Navarro

OK

42

Portal De
Maria Torre 2,
Mz E

Carlos Julio Cuervo

Garcia

43

Portal De
Maria Torre 2,
Mz F

Marcolino Mufioz

Ordoriez

44

Portal De
Maria Torre 2,
Mz G

Angela Sofia Penagos

Gutiérrez

45

Portal De
Maria Torre 2,
Mz H

Flor Vargas Parra

46

Portal De
Maria Torre 3,
Mz B

Nini Yohana Vanegas

Ramirez
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47

Portal De
Maria Torre 3,
Mz C

Adriana Maria

Ahumada

48

Portal De
Maria Torre 3,
Mz D

Heiver Quiroga Pinto

Portal De
49 |Maria Torre 3,| Lina Marcela Leon
Mz E
Portal De
50 [Maria Torre 3,| Ruby Olaya Gonzalez
Mz F OK
Portal De
51| Maria Torre 3,| Etelvina Coba Tumay
Mz G OK
Portal De
52 |Maria Torre 3, Nelson Leal
Mz H OK
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53

Portal De
Maria Torre 4,
Mz B

Ana Florinda Romero

Rodriguez

54

Portal De
Maria Torre 4,
Mz E

Hugo Javier Cardenas

Valero

Portal De

Jamet Tinoco

55| Maria Torre 4, i
Martinez
Mz C OK
Portal De .
Falta Documentacion
56 | Maria Torre 4, o
Para Reconocimiento
Mz D OK
Portal De o _
Lilia Milena Pinto
57 |Maria Torre 4, )
Gonzéalez
Mz F OK

58

Portal De
Maria Torre 4,
Mz G

Abel Fernando Pinzén

Lara
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59

Portal De
Maria Torre 4,
Mz H

Jhonman Enrique

Mora Cardenas

Portal De

Mary Luz Bernal

60 | Maria Torre 5,
Leyton
Mz B OK
Portal De ) ]
Maria Rocio Feo
61 |Maria Torre 5,
Moncada
Mz C OK
Portal De
Omar Andrés
62 | Maria Torre 5, ] ]
Gonzalez Rodriguez
Mz F OK

63

Portal De
Maria Torre 5,
Mz G

Eliana Lisset Rozo

Valero

64

Portal De
Maria Torre 5,
Mz H

Edgar Alonso Orjuela

Quiroga
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65

Portal De

Maria Torre 6,

Adriana Cristina

Amaya Rodriguez

Mz B OK
Portal De )
) Oswaldo Usaquén
66 | Maria Torre 6, ]
Solérzano
Mz C OK
Portal De ]
Rosalba Gonzélez
67 | Maria Torre 6, _
Laiton
Mz F OK
Portal De .
] Heider Orlando Pabon
68| Maria Torre 6,
Valbuena
Mz G
Portal De
Gervy Fernando Ayala
69 | Maria Torre 7, .
Ruiz
Mz F OK
Portal De )
Maria Edilma
70| Maria Torre 7,
Monsalve
Mz C OK
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71

Portal De

Maria Torre 8,

Oscar Fernando

Rodriguez Carridn

Mz C OK
Portal De
Samuel Garzén
72 | Maria Torre 8,
Cortes
Mz F OK
Portal De _
Leonardo Fabio
73 | Maria Torre 9,
Zambrano Torres
Mz C OK
Mirador De La . .
Edwin Jair Calderdn
74| Arboleda
Duran
Sector F, Mz B OK
- Edificio Maria| Ginna Paola Acufa
Inés Céardenas X OK
Mirador De La o
Didier Jonathan
76 | Arboleda
Carpeta Cano
Sector F, Mz A OK

77

Conjunto Terra

Nova

Oscar Yesid Delgado

Quiroga / Luis

OK
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Eduardo Franco Barco
/ Claudia Lorena

Hoyos (encargada)

78

Edificio
Diagonal
Tercera
Mirador De La
Arboleda

Irma Yolanda Leano

Farfan

OK
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Anexo 11. Entrevista Centro Comercial los Portones.







Anexo 12. Entrevista Nova Plaza Centro Comercial PH
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Anexo 13. Entrevista Edificio el Tunjo

320






Anexo 14. Entrevista Edificio Carrera 2 # 7-77
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Anexo 15. Entrevista Conjunto Residencial Buganvilleas
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Anexo 16. Entrevista Conjunto Residencial Atalaya del Tunjo







Anexo 17. Entrevista Condominio Habitacional Villa Alba







Anexo 18. Entrevista Conjunto Campestre los Cerezos







Anexo 19. Entrevista Conjunto Residencial Gibraltar







Anexo 20. Entrevista Conjunto Residencial los Tulipanes







Anexo 21. Entrevista Conjunto Residencial OMNICENTRO
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Anexo 22. Entrevista Edificio Maria Inés
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Anexo 23. Entrevista Urbanizacién Tierra Linda Lote 1 Etapa 2
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Anexo 24. Entrevista Sauzalito Sector Residencial
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Anexo 25. Entrevista Conjunto Residencial Ciudadela Villa Olimpica







Anexo 26. Entrevista Conjunto Terra Nova







Anexo 27. Entrevista Urbanizacién Tierra Linda Lote 1 Etapa 1
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Anexo 28. Entrevista Conjunto Residencial Tierra Linda Ill Lote 2 Etapas 1y 2
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Anexo 29. Entrevista Conjunto Residencial Geranios Reservado







Anexo 30. Entrevista Conjunto Residencial Portofino







Anexo 31. Entrevista Mirador de la Arboleda Sector E Manzanas A,By C
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Anexo 32. Entrevista Portal de Maria T5 Mz F
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Anexo 33. Entrevista Portal de Maria T 3 Mz H

360






Anexo 34. Entrevista Portal de Maria T 6 Mz B
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Anexo 35. Entrevista Portal de Maria T 1 Mz G
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Anexo 36. Entrevista Portal de Maria T2 Mz B







Anexo 37. Entrevista Portal de Maria T2 Mz C







Anexo 38. Entrevista Portal de Maria T 2 Mz D

370






Anexo 39. Entrevista Portal de Maria T3 Mz F







Anexo 40. Entrevista Portal de Maria T3 Mz G
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Anexo 41. Entrevista Portal de Maria T7 Mz F
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Anexo 42. Entrevista Portal de Maria T 5 Mz B
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Anexo 43. Entrevista Mirador de la Arboleda Etapa |







Anexo 44. Entrevista Portal de Maria T 1 Mz F

382






Anexo 45. Entrevista Portal de Maria T 8 Mz C







Anexo 46. Entrevista Portal de Maria T 4 Mz F







Anexo 47. Entrevista Mirador de la Arboleda Sector F, Mz B
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Anexo 48. Entrevista Mirador de la Arboleda Sector F, Mz A
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Anexo 49. Entrevista Edificio Diagonal Tercera Mirador de la Arboleda
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Anexo 50. Entrevista Portal de Maria T 9 Mz C
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