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ASUNTO: Radicacion 4120-E1-38761 del 29 de marzo de 2011.
Consulta incumplimiento en la entrega de estados financieros
por parte del administrador y otros.

Recibido en la Oficina Asesora Juridica el 29/03/11.

Cordial saludo:

Previo a dar respuesta a la consulta del asunto, debe sefalarse que el Ministerio
de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, tiene dentro de sus funciones
asignadas por la Ley 99 de 1993' y el Decreto-Ley 216 de 20032 expedir las
politicas y regulaciones en materia de ambiente, vivienda, desarrollo territorial,
agua y saneamiento, en ejercicio de lo cual emite conceptos de caracter general
dentro de la abstracciébn que le permite sus funciones y competencias, sin
pronunciarse sobre asuntos de caracter paricular y concreto.

Aclarado lo anterior se dara una explicacién general respecto de las inquietudes
por usted planteadas, a saber:

CONSULTA 1: “Teniendo en cuenta que no contamos con los estados financieros,
base para la Asamblea, y habiendo enviado a tiempo la convocatoria, podemos
.aplazar fa Asamblea?” —Sic-.

" "“Por ta cual se crea el Ministerio del Medio Ambiente, se reordena el Sector Publico encargado de
la gestion y conservacion del medic ambiente y los recursos naturales renovables se organiza el
sttema Nacional Ambiental, SINA, y se dictan otras disposiciones”,

"Por el cual se determinan los objetivos, la estructura orgdnica del Ministerio de Ambrente
Vivienda y Desarrollo Territorial y se dictan otras disposiciones”.
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| as funciones del admmlstrador de la propledad horlzontal en relamon con la

Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial B Pros ’erldad

presentacmn de los estados financieros, se encuentran determlnadas en los“-'

numerales 1, 4 y5 del arttculo 51 de la Ley 675 de 20013 asi:

L “ARTfCULO 51 FUNCIONES DEL ADMIN!STRADOR La admm:strac:on o
inmediata del edificio o conjunto estara a cargo del admiinistrador, quien '
tiene facultades de ejecucion, conservacion, representacion y recaudo. Sus
funciones béasicas son las siguientes:

1. Convocar a la asamblea a reuniones ordinarias o extraordinarias y
someter a su aprobacion el inventario v 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
seqguros.

1(..)

4. Preparar y someler 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 cuemtas del ejercicio anferior, los balances de
prueba y su respectiva ejecucion presupuestal.

5. Llevar bajo su dependencia y responsabilidad, la contabilidad del edificio
o conjunto. (...)" (Subrayado fuera del texto)

Asi las cosas, resulta claro gue corresponde al administrador de la copropiedad
preparar y presentar, previa consideracion del consejo de administracion, los
estados financieros para su aprobacion o improbacion por parte de la Asamblea
General de Propietarios, en los términos del numeral 2 del articulo 38 de la Ley
675 de 2001.

Para mayor claridad en el asunto, el articulo 39 de la Ley 675 de 2001 establece
que la asamblea general debera reunirse ordinariamente una vez al afo, en la
fecha gue se encuentre sefialada en el reglamento de propiedad horizontal, a falta
de ésta dicho ente se reunira dentro de los tres (3} meses mgmentes al
vencimiento de cada periodo presupuestal. A renglén seguido el articulo establece
que es viable convocar de forma exiracrdinaria a la asamblea cuando las
necesidades imprevistas o urgentes del edificio o conjunto asi lo ameriten, por lo

tanto si se llega a verificar que se requiere tramite urgente para la revision de los

estados financieros podra convocarse a reunion extraordinaria.

3 “Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal”,

AT EN IR

CO0i3sa7
Pagina 7 de 5



= Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial Prosperidad

Reépubiita de Colombia ™~ "

Libenn{l y Giden

|, Ofins Asesora Juidca o R pan‘a’iﬁes

-CONSULTA 2: “- Si a la contadora se le venian presentando lnconvementes con el

programa contable con el Administrador por gué no lo evidencié en. la comumcac;on?
- Por.qué espero a que eslo sucediera para que efla manifestara esta prob!emat:ca? '
- Por gué si los estados ﬁnanc:eros v el cierre fiscal 2010 debieron estar listo a mas'tardar

. a'comienzos del mes de febrero-de 2011, s6lo en marzo ella ewdencro el problema 'a

ahora se escuda el eso para culpar al Consejo de su despico? -

- Tiene ella razon de su incumplimiento y es del Consejo la responsabifidad?

- Qué hay de la responsabilidad que frente a esta problematica tiene el sefior Revisor
fiscal, que nunca en sus informes requirié al administrador de turno y a la Contadora a
cumplir con su responsabilidad?” —Sic-

Para tener claridad en las consultas planteadas se dara una definicién amplia de la
responsabilidad que tienen el contador plblico, el revisor fiscal, el administrador y
el Consejo de Administracion.

RESPONSABILIDAD DEL CONTADOR PUBLICO:

Tal y como lo establece el articulo 1 de Ley 43 de 19904, el contador publico es
aquel que se encuentra facultado entre otras para dar fe publica y dictaminar
respecto de estados financieros.

Con el fin de garantizar la confianza publica en los dictdmenes que el contador
expida el articulo 70 de la citada ley establece que estos: *(...) deberan cumplir
estrictamente las disposiciones legales y profesionales y proceder en todo tiempo en
forma veraz, digna, leal y de buena fe, evitando actos simulados, asi como prestar su
concurso a operaciones fraudulentas o de cualquier otro tipo que tiendan a ocultar la
realidad financiera de sus clientes, en perjuicio de los intereses del Estado o del
patrimonio de particulares, sean estas personas naturales o juridicas.”.

En este orden de ideas, de considerarse que existe alguna irregularidad en el
proceder del contador dicha situacion puede ser puesta en conocimiento de la
Junta Central de Contadores, quien es el érgano encargado de ejercer la
inspeccion y vigilancia con el fin de garantizar que el ejercicio de la contaduria
publica se hagan de conformidad con las normas legales.

 *Por la cual se adiciona la Ley 145 de 1960, reglamentaria de la profesion de Contador Publico y
5e dictan otras disposiciones”
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RESPONSABILIDAD DEL REVISOR FISCAL:

Respecto de la responsabilidad del Rewsor Fiscal, me perm|to transcribir 1o
establecido por el Consejo Técnico de la Contaduria: Publlca en la orientacion -

‘sobre: “Ejercicio Profesmnal de la Contaduna Publlca en Ent]dades de Propledad

- Honzontal”ﬁ a saber

"( )

3.8.10 Responsab.-hdades

La responsabilidad es una obligacion de responder por las consecuencias
de las conductas; en este caso las def Contador Publico en ejercicio de la
Revisoria Fiscal. Estas responsabilidades se clasifican en: disciplinarias,
contravencionales, civiles y penales.

Las responsabilidades disciplinarias se originan por la infraccion de fas
normas de ética profesional y son sancionadas por la Junta Ceniral de
Contadores con castigos que pueden consistir en amonestaciones, multas,
suspension o cancelacion de la inscripecion profesional.

Las responsabilidades contravencionales se incurren por violacion de la Ley
cuando tal conducta no se tipifica como delito. Son sancionadas por los
organismos de inspeccion, vigilancia o control, entre ellos las
administraciones tributarias, y las sanciones consisten en multas, remocion
del cargo o interdiccion para el efercicio de la profesion.

Las responsabilidades civiles se originan cuando de hechos o negligencia
relacionados con el ejercicio de la Revisoria Fiscal se causen dafios a
terceros, los cuales deben ser indemnizados patrimonialmente, siendo la
justicia civil la encargada de determinar las cuantias de tales
indemnizaciones.

| a responsabilidad penal se incurre por viofacion de la Ley conslituyente de
delito en el gjercicio del cargo de Revisor Fiscal, siendo necesario que tal
conducta sea Intencionada o dolosa. Las sanciones se relacionan
normaimente con privacion de fa libertad, debe ser calificada por la justicia
penal.”

RESPONSABILIDAD DEL ADMINISTRADOR:

De conformidad con lo establecido en el articulo 50 de la Ley 675 de 2001, el
administrador como representante legal de la persona juridica debera responder
por los perjuicios que le ocasione a ésta, a los propietarios o a terceros por dolo,

culpa leve o grave; se presume la culpa leve del administrador en los casos de

incumplimiento o extralimitacion de sus funciones, wolac:lon de la ley o del
reglamento de propiedad horizantal.

® Consejo Técnico de la Coniaduria Publica, orientacion sobre: “Ejercicio Profesional de la
Contaduria Piblica en Entidades de Propiedad Horizontal” del 1 de Julio de 2008.
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RESPONSABILIDAD DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION:

Una vez realizado el andlisis sistematico de .la Ley 675 de 2001, se pudo
. establecer :que no.hace referencia a la responsabilidad en que incurren los .-~
- ‘miembros del Consejo de Administracion. Sin perjuicio de esto, se considera que a
ellos se les podria endilgar responsabilidad civil o penal por sus actos, cuando:

exista extralimitacion u omisién en el cumplimento de sus funciones, violacién de
la ley o del reglamento de propiedad horizontal.

CONSULTA 3: “Puede ella ahora cobrarnos unos honorarios adicionales por exigirle
gue nas entregue la informacion contable del afio 2010, cuando ya esta pagada?
Adicionalmente debo contarle que la sefiora Contadora no tiene conirato de prestacion de
servicios suscrifo, pero se encuentra realizando la contabilidad en esta Copropiedad
desde el afio 2008, que debemos hacer respecto a este tema?” —Sic-

Respecto de las controversias de caracter laboral (forma de contratacion, el
cumplimiento del objeto contractual o el pago de los honorarios) que se susciten
entre el contador y el administrador o el Consejo de Administracion, esta Oficina
considera gue es un asunto que se debe dirimir ante la jurisdiccion ordinaria.

En los anteriores términos damos respuesta a la inquietud planteada, haciéndole
saber que los alcances del concepto son los establecidos en el inciso 3° del
articulo 25° del Cédigo Contencioso Administrativo.
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JARANOB RANO
Jefe Oficina Asedora Juridica

Cordialmente,

Proyecio: Sandra Carclina Galindo Acaosta _&—

Hegtor Alexander Torres%
Revisd: --Manica Marfa Mufioz Buitrégo
Fecha: A3i04/2011

® Incisa 3 del Articulo 25 del C.C.A: “Las respuestas en estos casos no comprometerén la
respohsabilidad de las entidades que las alienden, ni seran de obligatorio cumplimiento o
ejecucion.”
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