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Resumen

El presente estudio se focalizé en precisar las obligaciones impositivas asociadas a las de empre-
sas creadas en Colombia en el marco delalegislacion del régimen de propiedad horizontal, tales
como los centros comerciales, conjuntos residenciales y parques industriales. Con este propdsi-
to, seharealizado unainvestigacion alrededor delaliteratura disponible yla revision, e interpre-
tacion, de la normatividad incorporada en el estatuto tributario nacional colombiano asociada
con las empresas en las que coexisten bienes de naturaleza privada y comun, sean de caracter
comercial, mixtas o residenciales. Desde una perspectiva cualitativa, se determinan cudles son
los requerimientos de indole fiscal en el impuesto sobre las ventas, los sistemas de retenciéon en
la fuente y el impuesto sobre la renta. Al respecto, se argumenta la mayor carga tributaria de las
propiedades horizontales en las que se desarrollan actividades comerciales, al estar clasificadas
como contribuyentes del impuesto sobrela renta, estar obligadas a facturar elimpuesto sobre las
ventas y adicionalmente tener la condicion de realizar descuentos a sus proveedores por con-

ceptos relacionados con retenciones en la fuente en la compra de bienes y servicios.
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Introduccion

Segun Florez (2018), enlos tltimos 20 afios, el crecimiento urbanistico delas principales capita-
les de Colombia ha mostrado un cambio radical en el estilo de vivienda de la poblacién. Del afio
2000 hacia atras, las familias colombianas se radicaban en casas construidas normalmente con
el patrocinio 100% del estado. Conlallegada de un nuevo siglo ylos procesos de apertura econo-
mica de los afios 2002 en adelante, el flujo de inversion en el sector de la construccion dinamizo
la generacion de nuevas alternativas de vivienda, dando lugar al auge de la oferta residencial en
lasalturas. Con esta dindmica, el crecimiento delos edificios, condominios o conjuntos residen-
cialesllamala atencion dela clase media colombiana, al ser una alternativa para adquirir vivien-

da propiaybrindar mejores condiciones de vida alos integrantes del hogar.

Dando un poco de mayor alcance a lo anterior, las estadisticas durante el afio 2018
evidencian el auge de los edificios conformados por apartamentos, segun Florez (2018), un
poco mas del 60% de la poblacién colombiana reside en apartamentos o unidades residencia-
les de grandes alturas, lo que inclina la balanza hacia el otro extremo con relacién a lo que solo
en apenas 20 afios atras se observaba en Colombia, donde el 80% de la poblacion habitaba en
casas de un primer piso. Por consiguiente, con este crecimiento de la propiedad horizontal, el
estado colombiano se ve en la necesidad de disefiar una estructura juridica que facilite la co-
existencia de la propiedad privada y la propiedad comun, desde distintos ordenes, tales como

el fiscal, contable, convivencia y administrativo.
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De ahi que surja la necesidad de profundizar y aclarar ; Cuales son los requerimien-
tos de la legislacion Colombiana para la propiedad horizontal en temas asociados a los im-
puestos? y en este sentido, el marco normativo ilustra el primer concepto base del tema que
se aborda, indicando que la propiedad horizontal “es una forma especial de dominio, en la
que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copro-
piedad sobre el terreno y demas bienes comunes, con el fin de garantizar la funcién social de
la propiedad” (Ley 675, 2001, art. 1). De acuerdo con la definicion anterior, al régimen de
propiedad horizontal se le asigna el caracter de persona juridica, recibiendo un conjunto de

derechos y obligaciones propios de sus existencia y capacidad legal.

La teoria del interés social de la persona juridica describe la esencia de esta figura
normativa como una ficciéon o un simple contrato, con unos atributos que se aplican en la
practica una vez el ente juridico se ha constituido, momento desde el cual se entiende con la

facultad de adquirir derechos y contraer obligaciones. (Atehortaa, 2005, p.49).

Derivado de lo anterior, la presente investigacion se centra en determinar cuales son
las obligaciones tributarias de las propiedades horizontales en lo concerniente al impuesto
sobre la renta, el impuesto sobre las ventas y el mecanismo de retencidn en la fuente, en el

marco de la legislaciéon colombiana.

Revision de la Literatura

La revision de la literatura asociada al tema de investigacion, expone las definiciones concer-
nientes al régimen de propiedad horizontal en Colombia y el conjunto de preceptos legales de
orden fiscal que regulan las obligaciones impositivas de la propiedad horizontal residencial,
comercial o mixta, en lo referente con el impuesto sobre la renta, el impuesto sobre las ventas

y el sistema de retencion en la fuente.

En primer lugar, al referirse al régimen de propiedad horizontal se hace necesario
destacar que comprende a un sistema juridico para la administracion, operacién y control de
edificios, conjuntos residenciales, parques industriales y demas inmuebles construido o por
construirse. Al respecto este sistema incorpora un factor clave de la propiedad horizontal y es
que las mismas se conciben como entidades sin animo de lucro y tiene como objetivo princi-
pal el manejo desde cualquier 6ptica de los denominados bienes comunes, dentro de los que
se ubican, por ejemplo, los ascensores de un edificio, las escaleras de un centro comercial, la

carretera de un parque industrial, entre otros.

Para mayor comprension, se realiza una revision de los principales conceptos incor-

porados en el tema:

La concepcion de edificio debe entenderse como una construcciéon o inmueble, el
cual comprende uno o varios pisos erguidos sobre un terreno, en la que su estructura in-
corpora una cantidad plural de unidades apartamentos, oficinas y en general divisiones de
propiedad privada, pero que adicionalmente comprende areas y servicios de uso y utilidad

general como es el caso de la recepcion, los pasillos, una piscina abierta al publico.

Seguidamente, cuando dentro de la normativa se utiliza el termino conjunto, aqui se
encuentra a un inmueble dentro del cual se adicionan varios edificios y en el que también se
suman areas y servicios de uso comun, tales como calles internas, parqueaderos, zonas verdes,

vallas de cerramiento, garitas, entre otros.

366



De los dos términos anteriores, es importante aclarar que en un edificio o conjunto
concurren bienes privados, por ejemplo una oficia o un apartamento, y bienes de usos comun
como un ascensor o las escaleras de los pasillos, siendo esta ultima categorizacion de bienes
los que llevan al legislador Colombiano a verse en la necesidad de crear un sistema juridica
que facilite el manejo transparente e integral, y ante todo, la convivencia y uso armoénico de
un patrimonio comun, dentro del cual existen tanto derechos como obligaciones para con el

estado Colombiano.

Afinando la idea precedente, los bienes comunes comprenden las areas o zonas que
pertenecen a todos los duefios de bienes privados, que existen en funcidén de garantizar y
brindar comodidades, facilitar el acceso, brindar proteccion y principalmente valorizar el ava-
lto de los bienes privados. Como una ilustracion, se podria pensar en un inversionista que
adquiere una oficina en el piso veinte de un edificio, con el fin de dar en arriendo la oficina
que compra, pero antes se cerciora que dicha edificacién disponga de unos ascensores en
optima operacidn y de un sistema de entrada que incluya una recepcion al edificio y brinden
garantias de seguridad. En este momento, nace y se fundamenta la creacién de una propiedad
horizontal, la cual finalmente se estructura y desarrolla como cualquier empresa o compaiiia,
ya que la misma demanda recursos financieros y recursos humanos para poder garantizar el

correcto funcionamiento y mantenimiento de los bienes comunes.

Los recursos financieros de la propiedad horizontal se catalogan como expensas
comunes, denominacién que se le da a los ingresos que ordinariamente aportan los propieta-
rios de los bienes privados para el sostenimiento de la empresa que administra y mantiene los
bienes comunes en optimas condiciones de uso y explotacion. El financiamiento del cuidado
de los bienes comunes da origen a la relacién contractual del propietario del bien privado y
la empresa administradora, por lo que desde la normatividad se regula esta relaciéon dentro
del marco de lo que se ha descrito como reglamento de propiedad horizontal, en el cual se
deja por escrito como minimo el nombre e identificacion del propietario del bien privado,
La identificacion de cada uno de los bienes de dominio particular de acuerdo con los planos
aprobados por las autoridades municipales, la destinacion de los bienes de dominio particular
que conforman el edificio o conjunto, el pago periédicamente de las cuotas o expensa comu-

nes, entre otros aspectos administrativos y contables.

El primer punto clave del reglamento de la propiedad horizontal, responde a quién
tiene la obligaciéon de la administracion del edificio o quién tiene la representacion legal de la
empresa. El manejo integral del edificio o conjunto corresponde a un administrador designa-
do por la asamblea general de propietarios, el cual es elegido para el periodo que se prevea en
el reglamento de copropiedad. Dentro de las funciones del administrador se incluye todo lo
relacionado al cuidado de los bienes comunes, llevar bajo su dependencia y responsabilidad
la contabilidad, suscribir los contratos de mantenimientos, recaudo de los ingresos comunes

y la ejecucion y control del presupuesto.

Lo anterior, implica un compromiso de la administracion frente al cuamplimiento de
las disposiciones contables y fiscales vigentes que le aplique ala persona juridica que representa,
por lo que lalegislacion enfatiza especialmente que dentro de los conjuntos de uso comercial o
mixto, se hace obligatorio el nombramiento o designacién de un contador publico, el cual ten-
dralafunciéndeser el revisor fiscal y garante del manejo eficientey transparente delos recursos

que recibe laadministracion por parte de los propietarios de los bienes privados.
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Al identificar la afluencia y crecimiento de los edificios y conjuntos, dando origen a
la constitucion o registro ante las autoridades estatales de un volumen importante de propie-
dades horizontales, y desde luego a la generacion de un flujo de ingresos por pago de expensas
comunes que dinamizan la economia, la administracion tributaria ha puesto su mirada en

este sector, por lo que ha desarrollado un régimen fiscal de las propiedades horizontales.

Cuando se expone la estructura de un régimen fiscal, dentro de este se ubican un
grupo de normativas, tales como la constitucion politica de Colombia, en la cual se dispone
que es responsabilidad de las personas contribuir con la financiacion de las cargas publicas,
lo que facilita que el gobierno reciba ingresos por conceptos impositivos. En lo concerniente
a las propiedades horizontales, se encuentra que dentro del régimen fiscal se han incluido los

siguientes tributos para el estado colombiano:

Impuesto sobre la renta

En Colombia, el impuesto sobre la renta se concibe segtin lo expone Garcia, Aguilar, Cantillo
y Negrete (2020) como un tributo directo y de caracter nacional, el cual grava las personas
juridicas y naturales contribuyentes, quienes hayan percibido ingresos. La base del célculo del

impuesto es la diferencia entre los ingresos y deducciones fiscales.

Impuesto sobre las ventas

Este es un gravamen que recae sobre el consumo de bienes y servicios corporales muebles,
activos intangibles asociados a propiedad industrial, la prestacion de servicios, la importaciéon

de bienes corporales y la explotacion de juegos de suerte y azar, expone (Chavarro, 2021, p.1).

Retencion en la fuente

Es el mecanismo tributario de recaudo anticipado del impuesto de renta, con el cual se descuen-
ta de cada pago un porcentaje de cada ingreso que reciben las empresas . Este sistema tiene por

objeto acelerar, controlar y recaudar el impuesto mensualmente, cometa (Chavarro, 2021, p.1).

Los tres tributos anteriores se convierten en el foco de atencion para una propiedad
horizontal, especialmente para el representante legal y el revisor fiscal, puesto que son de es-
tricto cumplimiento y la omision de alguno de ellos genera consecuencias de orden penal al
ir en detrimento del erario publico, y desde luego afecta negativamente el propdsito final de la
constitucion de una propiedad horizontal, que es el de optimizar los ingresos recibidos para

la generacion del mayor beneficio y explotacion de los bienes comunes.

Al cierre, es necesario destacar al lector que los requerimientos tributarios de los
edificios y conjuntos residenciales, dentro del marco de la normatividad colombiana, se ubi-
can dentro del impuesto sobre la renta, el impuesto sobre las ventas y la retencion en la fuente,
por lo que para un revisor fiscal, un administrador y, con mayor importancia, para un inver-
sionista que tenga la intencion de adquirir una oficina o un apartamento, se convierte en una
necesidad el profundizar conceptual y juridicamente sobre las obligaciones relacionadas con
estos tres tributos, especificamente en los puntos de: en qué momento se deben declarar y

pagar, cuales son sus tarifas, qué responsabilidad asumen los obligados, entre otros puntos.
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Metodologia

Lainvestigacion esta asociada al paradigma cualitativo porque surge dela necesidad de resolver
un problema de investigacion tomando como principal herramienta la fundamentacion tedrica
con el proposito de hilar entre los hechos reales detectados en comparacion con el nivel de desa-
rrollo tedrico del hecho analizado para determinar inferencias capaces de resolver la hipotesis
planteada. Este paradigma es de aplicacion circular, es decir, siempre existe una retroalimen-
tacion entre las fases de la investigacion desarrolladas y puede que al finalizar la misma con la
hipotesis resuelta, pueda surgir una nueva investigacion como fase avanzada de la anterior para

la generacion de nuevo conocimiento (Herndndez, Fernandez & Baptista,2017).

En cuanto, al tratamiento de la informacion es de nivel descriptivo usando la revi-

sion bibliografica como técnica de anilisis.

Mediante una investigacion de caracter tedrico, que segun Villabella (2015), “para
su ejecucion interacttia con fuentes impresas o digitalizadas de disimil formato (libros, articu-
los, ensayos, cronicas, monografias, leyes, codigos, etcétera)” (p.927), se realiza la interpreta-
cién de los apartes del estatuto tributario nacional colombiano relacionados con el problema

de investigacion.

Metodoldgicamente se llegd a identificar cuales son las obligaciones impositivas de
las propiedades horizontales de caracter residencial, comercial o mixtas, haciendo una iden-
tificacion de los elementos que conforman el impuesto sobre la renta, el impuesto sobre las
ventas y la retencion en la fuente, profundizando en el hecho generador del tributo, tales
como los ingresos generados en la explotacion de los bienes comunes o por cuotas de admi-
nistracion, siendo estas dos fuentes de ingresos el punto transversal que llevo a referenciar los
compromisos impositivos para con el estado que tienen los conjunto residenciales, centros

comerciales y los parques industriales.

Resultados

En primer lugar, se encontré que las actividades empresariales de los conjuntos residenciales,
centros comerciales o parques industriales se conciben legalmente como entidades sin animo
de lucro y de caracter civil, es decir, en las mismas los excedentes o rendimientos no se des-
tinan al enriquecimiento de sus propietarios. No obstante, dentro del régimen del impuesto
sobre la renta en Colombia, la ley les otorgo el cardcter de contribuyentes siempre que se

cumpla los siguientes presupuestos:
« Ser una propiedad horizontal de caracter comercial o mixta

* Que los bienes comunes de la propiedad horizontal sean explotados o generen

renta por la explotacion o uso de los mismos en actividades comerciales o industriales.

De la condicidn anterior, se exceptua a las propiedades horizontales de caracter resi-
dencial, segun lo dispone la ley “Se excluiran de los dispuesto en este articulo las propiedades
horizontales de uso residencial” (Ley 1819, 2016, art. 143).

En consecuencia, dentro del impuesto de renta las propiedades horizontales tienen
el caracter de contribuyentes si la entidad juridica constituida es de caracter comercial o mix-

ta, y de no contribuyente si es de naturaleza residencial, haciendo la claridad o énfasis que las
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propiedades horizontales de caracter residencial o mixto se someten al régimen ordinario del
impuesto siempre que los bienes comunes se destinen a la explotaciéon econémica o genera-
cién de rentas, en el caso por ejemplo de un centro comercial constituido bajo el régimen de

propiedad horizontal que arriende un espacio de sus pasillos para la realizacion de eventos.

En este orden de ideas, es necesario en primer lugar identificar la calidad de contri-
buyente de la propiedad horizontal, dada su naturaleza y destino de los bienes comunes. En
adelante, las reglas para determinar el impuesto son las indicadas en la normatividad para el

régimen ordinario, las cuales se exponen resumidamente a continuacién:

« Renta liquida y patrimonio fiscal: la determinacion o cuantificacién de los ingre-
sos, costos, deducciones, activos y pasivos fiscales se realiza bajo los parametros de los obli-

gados a llevar contabilidad.

« Losingresos provenientes de cuotas de administracion ordinarias o extraordinarias,
asi como los costos y gastos relacionados, no entran dentro de la determinacion de la renta li-
quida y no deben informarse en la declaracion de renta. Igual tratamiento tienen los bienes co-

munes que no se destinan a la explotacion comercial o industrial, estos no deben ser declarados.

« En el evento que la propiedad horizontal de naturaleza comercial o mixta deven-
gue ingresos sujetos al impuesto de ganancia, se debe liquidar el mismo segtn el concepto

sujeto a ganancia ocasional.

o Les aplica la determinacion de la renta presuntiva, en los términos definidos para
el régimen ordinario y solo sobre el patrimonio liquido de involucrado en la actividad pro-

ductora de renta gravada en los bienes comunes que se exploten.

Las exigencias normativas demandan un alto grado de detalle dentro de la conta-
bilidad de las propiedades horizontales comerciales o mixtas, puesto que se hace necesario
identificar los ingresos, costos, gastos, activos y pasivos sometidos al impuesto sobre la renta,
y eventualmente al impuesto complementario de ganancias ocasionales. Este compromiso lo
asume en primer orden la administracion de la entidad juridica, quien por mandato legal es
la responsable del manejo de la contabilidad, pero en segunda instancia también requiere la
atencion del revisor fiscal, en materia de la oportunidad, claridad y confianza de los registros

asociados a la actividad gravada.

En lo relacionado con el régimen fiscal del impuesto sobre las ventas, en adelante
IVA, las propiedades horizontales se reglan por los dispuesto en el articulo 462-2 del estatuto

tributario nacional:

En el caso del impuesto sobre las ventas causado por la prestacion directa del servi-
cio de parqueadero o estacionamiento en zonas comunes por parte de las personas juridicas
constituidas como propiedad horizontal o sus administradores, son responsables del impues-
to la persona juridica constituida como propiedad horizontal o la persona que preste directa-
mente el servicio (Ley 1607, 2012, art. 47).

Dentro de la reglamentacion del citado articulo anterior, se resaltan los siguientes

aspectos sobre el régimen normativo de IVA de las propiedades horizontales:

o La prestacion de servicios directo de parqueadero o estacionamiento en zonas

comunes por parte de la propiedad horizontal de caracter residencial no las convierte en
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responsables de IVA. Esta disposicion de manera expresa referencia el servicio de parquea-
dero en zonas comunes, por lo que es necesario resaltar que la exclusion de la obligacién con
respecto al IVA es unica y categdricamente sobre el servicio de parqueo en zonas comunes,

siempre que la entidad juridica de caracter residencial ofrezca el servicio directamente.

o Con relacion a las propiedades horizontales de caracter comercial o mixtas, la
explotacion de los bienes comunes por medio de cualquiera de los hechos generadores de
IVA, incluyendo el servicio de parqueadero, imponen la obligacién de recaudar y declarar el

impuesto frente a la administracion tributaria nacional.

« La prestacion del servicio gravado con IVA, genera una obligacion de caracter for-
mal, tal es la de facturar electronicamente, en los términos y condiciones definidas en la ley
y su reglamentacién, por lo que la funcién de control administrativo y de fiscalizacion en el
campo del administrador o el revisor fiscal de la propiedad horizontal entran a desarrollar un

rol importante para el cumplimiento de este requisito.

En materia de retenciones en la fuente, el régimen fiscal se aborda desde dos angu-
los: como agente retenedor dentro de la compra de bienes o servicios, o como sujeto pasivo

de retencion en el impuesto sobre la renta e IVA. Al respecto:

« Agente retenedor: tal y como se expuso en la revision literaria, actuar como agente
retenedor se origina al comprar bienes o servicios, mas en el caso de las propiedades horizon-
tales, las cuales al ser personas juridicas legalmente constituidas asumen este rol cada vez que
adquieren bienes o servicios de sus proveedores. Las compras de una propiedad horizontal,
por las mismas caracteristicas juridicas de su naturaleza tienden hacer fijas en términos de
contratacién y monto, en atencion a que las propiedades horizontales definen anualmente su
presupuesto de ingresos y gastos. Esta ultima herramienta se convierte en la guia de la gestién
contractual del ente juridico, razén por la que, servicios basicos y asociados a la proteccion
de zonas comunes como la vigilancia, el aseo, mantenimiento de ascensores, mantenimiento
de bombas de agua y piscina, los honorarios de la administracién, contadores publicos, abo-
gados, entre otras categorias de compras, se vuelven en una rutina dentro del esquema de

retencion en la fuente en términos de la tarifa y base de retencion.

o Al ser diversos los conceptos sujetos a retencién dentro del régimen fiscal Co-
lombia, este tema se profundizara en lo relacionado a los conceptos, bases gravables y tarifas,

dentro de un nuevo producto de investigacion.

« Sujeto pasivo de retencion: en esta posicion, en rol se intercambia, la propiedad ho-
rizontal no se encuentra comprando bienes o servicios, la misma se ubica ofreciendo bienes o
servicios en calidad de receptor del ingreso. Esta tltima variable, la de generacién de ingreso
fue la que se desarroll6 en el régimen fiscal de renta e IVA en las propiedades horizontales. En
este entendido, si la propiedad horizontal es de caracter comercial o mixta, sean en su calidad
de contribuyente de renta o responsable de IVA, estara sujeta a retencion en la fuente, siempre
que el pagador de los ingresos tenga la calidad de agente retenedor. Al igual, ocurrira con las
propiedades horizontales de naturaleza residencial, en los casos de generar ingresos gravados
con IVA, aclarando como se realiz6 anteriormente, que este impuesto no grava la prestacion

de servicios de parqueo o estacionamiento en las zonas comunes de la entidad residencial.
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Discusion
Los conjuntos residenciales, centros comerciales y parques industriales actividades empresa-
riales sujetas a la legislacion fiscal en Colombia se distinguen por su naturaleza residencial,

comercial o mixta, razén por la que sus obligaciones tributarias dependen basicamente del

origen de los ingresos.

Desde un sentido critico, el régimen fiscal de la propiedad horizontal para las en-
tidades juridicas de cardcter comercial o mixto, se estructura con una mayor carga imposi-
tiva desde lo sustancial y formal, es decir, desde el pago del impuesto sobre la renta e IVA,
asi como en el cumplimiento de procedimientos administrativos, tales como: mayor control
contable, facturacion electronica y la obligatoriedad de tener un revisor fiscal que garantice la

transparencia de la informacion financiera e impositiva.

Consecuentemente, el estado colombiano deberia centrarse en adelantar reformas
tributarias que equilibren las cargas econdmicas para las actividades empresariales de los cen-
tros comerciales o los parques industriales, puesto que en los mismos se generan un nimero
importante de puestos de trabajo, sin embargo, financieramente se ven afectados por cancelar
IVA con tarifas del 19% o pagar el impuesto de renta sobre los excedentes generados con ta-

rifas superiores al 30%.

Con este panorama, la gestion de planificar y estructurar un adecuado manejo fi-
nancieros de los recursos y excedentes de la actividad de las propiedades horizontales pone
dentro del escenario el nivel de preparacion y formaciéon que los administradores y conta-
dores publicos asesores requieren para enfrentar un nivel alto de tributacion dentro de las
organizaciones que dirigen. Asi mismo, se hace necesario que a nivel gremial los conjuntos
residenciales, los centros comerciales y parques industriales se organicen para abordar los
retos que la incertidumbre econdmica trae sobre las proyecciones fiscales, las cuales pueden
convertirse en resultados negativos de no realizarse una correcta distribuciéon de las cargas

tributarias del estado colombiano sobre el sector de las propiedades horizontales.

Conclusiones

Sintéticamente a las empresas creadas en Colombia bajo la figura juridica de propiedades hori-
zontales se les atribuye un peso o carga impositiva importante, mediante el destino de los exce-
dentes generados a contribuir con el impuesto sobre la renta con tarifas superiores al 30% cuan-
do explotan econémicamente los bienes de caracter comun. Las obligaciones tributarias que los
conjuntos residenciales, centros comerciales y parques industriales asumen relacionadas con el
impuesto sobre las ventas y la retencion en la fuente, alteran el balance financiero de esta activi-
dad empresarial debido a los efectos negativos que estas obligaciones tienen en la ejecucion de
sus presupuestos y en el flujo de caja, requiriendo una mayor disposicion de recursos econ6mi-

cos para el pago de los compromisos impositivos alaadministracion tributaria.
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