Contrapartida
De Computationis Jure Opiniones
Número 7534, 7 de agosto de 2023

E
n las propiedades horizontales los miembros son los propietarios y no los inmuebles. Por lo tanto, son aquellos y no estos los que se representan en las reuniones de la copropiedad (artículo 32 de la Ley 675 de 2001). En Colombia “Solo los establecimientos de crédito y las sociedades fiduciarias, especialmente autorizados por la Superintendencia Bancaria, podrán tener la calidad de fiduciarios.” (artículo 1226 del Código de Comercio) Así las cosas, en principio todos los actos de fiducia son comerciales. Por ello debe analizarse cuidadosamente la afirmación según la cual un conjunto está sometido a una fiducia civil. Para establecer la propiedad de un bien inmueble en principio debe recurrirse a un certificado de tradición expedido por la correspondiente Oficina de Registro de Instrumentos Públicos (artículos 46 y 67 Ley 1579 de 2012). Entonces se sabrá si se transmitió o no la propiedad de un inmueble. Mientras no se cumpla la condición del fideicomiso el beneficiario no es propietario. En la fiducia civil podría continuar siéndolo el propietario, en la mercantil el propietario será la sociedad fiduciaria. En ambos casos existe una condición resolutoria que pondrá fin a las relaciones jurídicas fiduciarias. Si a la muerte del constituyente el bien debe pasar a la propiedad de uno de sus hijos, debe tenerse cuidado con el cumplimiento de las normas sucesorales. Ahora bien: ¿es la propiedad un asunto que deba definir un contador público? No. Esta es tarea propia de abogados y el contador debe cuidarse que se cumplan las reglas aplicables a los expertos. Insatisfecho el contador debe consultar a un experto propio. Consultar al CTCP no es apropiado porque no se trata de un asunto contable sino jurídico. Además, siempre hay que recordar que según el Código de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo “Artículo 28. Alcance de los conceptos. Salvo disposición legal en contrario, los conceptos emitidos por las autoridades como respuestas a peticiones realizadas en ejercicio del derecho a formular consultas no serán de obligatorio cumplimiento o ejecución.” Los contratos subyacentes a la situación de que se trata deben ser leídos muy cuidadosamente porque es posible generar muchos derechos u obligaciones. Debe recordarse que según el Código Civil se puede separar la nuda propiedad del goce. Una persona puede ser propietaria del usufructo o propietaria del uso. Los convenios fiduciarios pueden afectar a toda la propiedad o a cada parte. Así las cosas, es posible que se transfiera la nuda propiedad, pero no el usufructo ni el uso. Se nos antoja que en el caso en estudio los constituyentes siguen usando los inmuebles, es decir, que vendrán ser residentes de la copropiedad. Esto no es equivalente a ser propietario, pero si los involucra en una situación jurídica respecto de la copropiedad. La medida de poder de un propietario es su coeficiente de copropiedad. Este es el resultado de establecer cuánto representan sus bienes privados sobre el respectivo total. Por lo tanto, los órganos de la copropiedad no funcionan por cabezas, como mal piensan muchos. Las copropiedades son personas jurídicas con un régimen propio, que requiere de estudio propio. Como varias veces lo hemos señalado los contadores no deben pasar por alto esta diversidad.
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