REFORMA A LA LEY DE PROPIEDAD HORIZONTAL

El pasado 23 de octubre del afio en curso, presente ante la secretaria General
de la Camara de Representantes, un proyecto de ley que pretende aclarar y
modificar la situacion tributaria de las personas juridicas sometidas al régimen
de la propiedad horizontal, con el fin de aminorar las cargas tributarias que se
encuentran soportando gracias a la interpretacion que la administracion ha
hecho via concepto de la Ley 675 de 2001.

En lo relativo al tratamiento tributario de la Propiedad Horizontal, la Ley 675 le
otorgd la calidad de no contribuyente de impuestos nacionales, asi como no
contribuyente del ICA en relacién con las actividades propias del objeto social
de la persona juridica, que nace al amparo de la propiedad horizontal.

En desarrollo del articulo 33 de la Ley, las contraprestaciones que recibe la
persona juridica por la realizacion de actividades propias de su objeto social,
como es el caso de servicios de estacionamientos en zonas comunes,
arrendamiento o concesion de espacios publicos, publicidad, y demas servicios
que presta la copropiedad para administrar de manera correcta y eficaz los
bienes y zonas comunes, no quedaron gravados con el ICA, ni con el impuesto
sobre las ventas IVA, ni con ningun otro gravamen del orden nacional.

A pesar de lo establecido en la norma y la intencién del legislador en su
momento de no permitir que las personas juridicas sometidas al régimen de
propiedad horizontal tengan la calidad de no contribuyentes de impuestos
nacionales y por ello no deban declarar y pagar ninguno, la DIAN emiti6 el
Oficio 011847 de 2006 y el Concepto 061825 de 2007, que llevaran a que mas
de 900.000 inmuebles en Bogota, es decir, mas de 3.600.000 de personas,
deban pagar el Impuesto sobre las Ventas por cualquier tipo de servicio que se
preste en las areas comunes de los conjuntos residenciales, tales como el uso
de los estacionamientos, salones comunales, gimnasios, piscinas, y cancha de
squash, saunas, etc..., y en general, por el uso de cualquier zona de uso
comun distintos a los bienes privados o de uso particular; afectando el gasto y
la capacidad economica de todos los ciudadanos que viven o laboran en este
tipo de propiedad. La interpretacion que da la DIAN al articulo 33 de la Ley 675,
genera entonces un panorama critico y perjudicial a todas las personas
juridicas que se encuentran en el régimen de propiedad horizontal.



Dada la dinamica que ha adquirido la propiedad horizontal en los ultimos afios
y ante la proliferacién de centros comerciales, edificios de oficinas organizadas
en propiedad horizontal, edificios y conjuntos residenciales, que cobran un
precio por el arrendamiento de espacios en zonas comunes 0 por servicios de
estacionamiento y en general por la prestacion de servicios que en la
actualidad estan gravados para los contribuyentes que no se encuentren
amparados por el régimen de propiedad horizontal; considero que se dan las
condiciones econdmicas y sociales para modificar el articulo 33 de la ley 675
de 2001, con el propdsito de gravar con el IVA los servicios a los que se ha
hecho referencia, que por virtud del articulo 33 de la Ley habian quedado
excluidos del impuesto sobre las ventas.

La Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales esta excediendo las
facultades interpretativas, y esta legislando a través de conceptos que solo
obligan a sus propios funcionarios, pues esta creando supuestas obligaciones
gue no se encuentran en la legislacion, con el fin de aumentar el recaudo a
expensas de los entes de propiedad horizontal, yendo en contravia de lo
previsto en el ordenamiento juridico de la ley 675 de 2001.

Lo cierto, es que en la actualidad en la ley de propiedad horizontal se sefiala
que éstas no son contribuyentes de impuestos nacionales, razén por la cual no
deben pagar o recaudar el IVA. Sin embargo, el crecimiento econémico del
pais en los ultimos afios ha traido como resultados un aumento significativo de
la propiedad horizontal con destino a uso comercial y que en desarrollo de su
objeto prestan servicios en sus zonas comunes, que a consideracién de la
DIAN son susceptibles del recaudo y posterior declaracion del IVA.

Es evidente que existe un vacio juridico, que no puede ser suplido por
conceptos de entidades de la administracion, pues los conceptos de la DIAN no
constituyen una decision administrativa, es decir, que no producen una
declaracion que afecte la esfera juridica de los administrados, en el sentido de
que les imponga deberes u obligaciones o0 se les otorgue derechos. Es el
legislador el encargado de sefialar quienes son los sujetos pasivos, los hechos
generadores de los impuestos, y con mayor razon adn tratandose de un
régimen sin animo de lucro como es la propiedad horizontal en nuestro pais.



Debemos ser conscientes que el cobro del IVA a las personas juridicas de
propiedad horizontal de uso comercial es una oportunidad para aumentar los
ingresos nacionales a través de dicho recaudo. Sin embargo la obligacion de
recaudar y pagar el impuesto en mencion no tiene fundamento juridico, pues el
espiritu de la norma anteriormente explicada es excluir de la Contribucion a
todo este tipo de personas juridicas de propiedad horizontal.
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