SUPERINTEMDEMCIA
DE SOCIEDADES

OFICIO 220-102493 DEL 08 DE AGOSTO DE 2013

ASUNTO: ALGUNOS ASPECTOS RELACIONADOS CON UN CONTRATO DE
LEASING HABITACIONAL.

Me refiero a su comunicacion radicada con el niUmero 2013-05-002269, mediante
la cual formula unas consultas con el fin de aclarar el oficio 220-029850 del 16 de
mayo de 2012.Para el efecto, me permito transcribir la referida consulta:

“Primero.- El decreto 923 de 1993 define la operacién de leasing, como la: "de
arrendamiento financiero la entrega a titulo de arrendamiento de bienes adquiridos
para el efecto financiando su uso y goce a cambio del pago de canones que recibira
durante un plazo determinado, pactandose para el arrendatario la facultad de
ejercer al final del periodo una opcién de compra.

"En consecuencia el bien debera ser de propiedad de la compafiia arrendadora
derecho de dominio que conservara hasta tanto el arrendatario ejerza la opcion de
compra. Asi mismo debe entenderse que el costo del activo dado en arrendamiento
se amortizara durante el término de duracién del contrato, generando la respectiva
utilidad."

El leasing Habitacional fue regulado por primera vez en 2003 cuando mediante la
ley 795 de ese afio se ajustaron algunas normas del Estatuto Organico del Sistema
Financiero.

Segundo:- A pesar de que el numeral 4 establece que todos los contratos de leasing
financiero que se celebren se someteran a las reglas dispuestas en el numeral 2
del articulo 127-1 del Estatuto Tributario, la ley 795 de 2003 establecié de manera
expresa que los contratos de Leasing Habitacional se tendran para efectos
contables y tributarios como contratos de leasing operativo.

Esta disposicién contenida en el Estatuto Organico del Sistema Financiero regula
una materia especial y de manera dispositiva por lo cual se debe aplicar lo que
establece para el Leasing Habitacional ("se consideraran leasing operativo para
efectos contables y tributarios") y no aquello que el paragrafo 4 del articulo 217-1
del ET establece para “los contratos de leasing financiero”.
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Esta distincibn, hecha exclusivamente para efectos tributarios, no afecta la
naturaleza juridica del contrato de leasing por lo cual sus elementos esenciales
seguiran siendo los mismos y sigue siendo una operacion de Leasing Financiero.
Es claro que no se debe registrar entonces el bien recibido en arrendamiento, pero
entonces se pregunta:

1. Como debe aparecer este en la contabilidad del locatario, teniendo en cuenta el
principio de revelacion?

2. Debe el locatario realizar el registro del bien recibido en virtud del leasing
habitacional?

3. Teniendo en cuenta que la opcion de compra -como elemento esencial del
contrato- es una condicién suspensiva de la cual pende el nacimiento del derecho
para el locatario, la cual si no es ejercida, pues sencillamente indica que nada aquel
nada adquiere?

4. Seria viable afirmar que el locatario tiene un derecho de contenido econémico
cuando la propia Ley sefiala que nada se debe contabilizar?

5. Si quien es cedido en la posicion contractual como nuevo locatario, con el
beneplacito de la entidad financiera, inicia una nueva relacién contractual ajena a la
inicial, debe contar con beneplacito del juez en una relacion juridica no sometida a
su tutela jurisdiccional?

6. Existen antecedentes en esa entidad en los cuales los contratos de leasing,
acrezcan a la masa en un proceso concursal? En caso afirmativo le ruego me
indique esos antecedentes.”

Al respecto, me permito manifestarle, de una parte, que de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 28 del Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo y el 11 numeral 2 del Decreto 1023 de 2012, es funcién
de la Superintendencia de Sociedades la de absolver las consultas de caracter
general y abstractas que se le formulen sobre temas de derecho estrictamente
societario regulado por la legislacién mercantil, y no sobre temas contractuales,
procedimentales o de intervencién estatal, y de otra, que segun Sentencia C-1641
del 29 de noviembre de 2000, M.P. Alejandro Martinez Caballero, no le es dable a
la Entidad como autoridad administrativa intervenir en asuntos que haya de conocer
en ejercicio de facultades jurisdiccionales o administrativas, en relacion con los
cuales se debe pronunciar como juez en las instancias procesales a que haya lugar.

No obstante lo anterior, este Despacho se permite responder los interrogantes
planteados, bajo los siguientes dos puntos de vista a saber:
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1. Aspectos contables:

Sobre el tema en consideracion, es de manifestarles que los Principios y Normas
de Contabilidad generalmente aceptadas en Colombia, reglamentados por el
Decreto 2649 de 1993 y vigentes actualmente, sefialan en su articulo 11: “Los
recursos y hechos econdmicos deben ser reconocidos y revelados de acuerdo con su
esencia o realidad econdmica y no Unicamente en su forma legal.

Cuando en virtud de una norma superior, los hechos econdmicos no pueden ser
reconocidos de acuerdo con su esencia, en notas a los estados financieros se debe indicar
el efecto ocasionado por el cumplimiento de aquella disposicion sobre la situacion
financiera y los resultados del ejercicio.” (El subrayado no es del texto).

A su vez, el Gobierno Nacional mediante la Ley 795 del 2003, establecié un
tratamiento contable para este tipo de transaccion:

1:“Adicionase el numeral 1 del articulo 70. del Estatuto Organico del Sistema
Financiero con el siguiente literal:

n) Realizar operaciones de leasing habitacional las cuales deben tener por objeto
bienes inmuebles destinados a vivienda. Estas operaciones se consideraran leasing
operativo para efectos contables y tributarios.” (Resaltado y subrayado fuera
de texto)

Con base en las normas citadas, y por existir una norma superior como es el caso
de la Ley 795 de 2003, el leasing habitacional contablemente debe reconocerse
como un leasing operativo, registrando el valor del canon de arrendamiento
mensual como un gasto en resultados del ejercicio, por el tiempo de duracion del
contrato. Independientemente el locatario hubiere firmado un contrato para esta
operacion con caracteristicas legales y financieras de un leasing financiero.

De darse esta Ultima situacion, la misma debe revelarse claramente en las notas a
los estados financieros, de conformidad con las normas citadas.

Respecto a la segunda inquietud de la consulta, el locatario en su contabilidad no
registra el bien recibido como leasing operativo, solamente reconoce el gasto por
el canon de arrendamiento.

Para una mayor ilustracion es conveniente recomendar en la respuesta a la
consulta, consultar el oficio 340-033439 del 29 de junio de 2007, en el cual este
Despacho se pronuncié sobre el tema del reconocimiento de los contratos de
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leasing, el cual se puede acceder a través de la pagina de web de la Entidad,
www.supersociedades.gov.co, en el link de normatividad, conceptos contables.

2. Aspectos juridicos:

Al respecto, es preciso tener en cuenta que mediante oficio 220-045351, del 7 de
mayo de 2013, este Despacho indicé algunos aspectos relacionados con el contrato
de leasing habitacional de una persona natural sujeta a un tramite de intervencion
estatal, de cuyo andlisis puede inferirse que en efecto el oficio 220-029850 del 16
de mayo de 2012, incurrié en una imprecision juridica al sefalar “que el derecho
que contiene la opcion de compra derivado del leasing... por tratarse de un derecho
de contenido econdmico” cuando en realidad, solo a la terminaciéon del contrato
surge la opcidn de compra y en ese momento el derecho de dominio se transferira
a titulo del ejercicio de la opcion de adquisicibn en el contrato de leasing
habitacional, previo pago de su valor.

Efectuada la precision que antecede, le informo que los temas objeto de las
inquietudes por usted propuestas, a pesar de que no identifican el proceso ni las
personas vinculadas al mismo, sugiere la existencia de un contrato de leasing
habitacional, suscrito con una persona natural objeto de intervencion del estado en
virtud de lo dispuesto por el articulo 2 del Decreto 4334 de 2008.

En consecuencia y en el entendido que esta Oficina solo es competente para emitir
pronunciamientos de caracter general y abstractos que se le formulen sobre temas
de derecho estrictamente societario regulado por la legislacién mercantil, y no sobre
temas contractuales, procedera a transcribir el oficio 220-045351 del 7 de mayo de
2013, que resuelve las inquietudes por usted propuestas, asi:

“a) De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2 del Decreto 4334 de 2008, la
Intervencién Estatal es el conjunto de medidas administrativas tendientes, entre
otras, a suspender de manera inmediata las operaciones 0 negocios de personas
naturales o juridicas que a través de captaciones o recaudos no autorizados, tales
como piramides, tarjetas prepago, venta de servicios, y otras operaciones y
negociaciones masivas, generan abuso del derecho y fraude a la ley al ejercer la
actividad financiera irregular y, como consecuencia, disponer la organizacion de un
procedimiento cautelar que permita la pronta devolucidn de recursos obtenidos en
desarrollo de tales actividades”. (El llamado es nuestro).

Por su parte, el articulo 5° ibidem, preceptla que son sujetos de la intervencion las
personas naturales o juridicas, nacionales o extranjeras, establecimientos de
comercio, sucursales de sociedades extranjeras, representantes legales, miembros
de juntas directivas, socios, factores, revisores fiscales, contadores, empresas y
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demas personas naturales o juridicas vinculadas directa o indirectamente, distintos
a quienes tienen exclusivamente como relaciébn con estos negocios el de haber
entregado sus recursos.

Del estudio de las hormas antes citadas, se desprende que el legislador establecio,
de una parte, la intervencién administrativa de las personas naturales o juridicas
gue se dediquen a la captacion o recaudo de dineros del publico, a través de los
mecanismos alli previstos, ya sea en forma directa o indirecta, sin la respectiva
autorizacion Estatal, y de otra, el procedimiento cautelar que permita la pronta
devolucion de tales dineros.

b.- Al tenor de lo previsto en el articulo 9° ejusdem, entre los efectos de la toma de
posesion para la devolucion de dineros obtenidos a través de captaciones o
recaudos no autorizados, se encuentran los siguientes: i) el de nombrar un agente
interventor, quien tendra a su cargo la representacion legal, si se trata de una
persona juridica, o_de la administracion de los bienes de la persona natural
intervenida y la realizacion de los actos derivados de la intervencion que no estén
asignados a otra autoridad; y ii) la facultad al agente interventor para poner fin a
cualquier clase de contratos existentes al momento de la toma de posesion, si los
Mismos no son necesarios, v.gr. contratos de trato sucesivo, de cumplimiento
diferido, de ejecucion instantdnea o de leasing habitacional.

c.- A su turno, el articulo 1° del decreto 1910 de 2009, prevé que ‘La
Superintendencia de Sociedades, ordenara la toma de posesion para devolver o la
liquidacion judicial, a los sujetos descritos en el articulo 5° del Decreto 4334 de
2008, medidas gue, en relacién con los sujetos vinculados, operaran también
respecto_de la totalidad de sus bienes, los gque guedardn afectos a la
devolucion del total de las reclamaciones aceptadas en el proceso 0
procesos. Los agentes interventores procuraran colaborar y coordinar sus
actuaciones y los conflictos que surjan entre ellos seran resueltos por la
Superintendencia de Sociedades”. (La subraya por fuera del texto original).

Como se puede apreciar del andlisis de la norma antes transcrita, este Organismo
frente a las personas que son objeto de intervencion puede optar: i) la toma de
posesion; y ii) la liquidacion judicial, la primera, a_efectos de que el agente
interventor devuelva en forma inmediata los dineros incautados, a las personas que
presentaron las respectivas reclamaciones y que le fueron aceptadas las mismas;
la segunda, a través del cual se persigue la enajenacion de todos los activos y con
el producto pagar las obligaciones a cargo del deudor intervenido con la prelacion
establecida en el Cadigo Civil.

d.- Luego, una cosa son los activos de propiedad de la persona natural o
juridicaintervenidas, y otra muy distinta los activos de propiedad de terceros;
los primeros, seran objeto, se repite, de enajenacion, cuyos recursos se
destinaran al pago de las obligaciones a cargo del deudor; los segundos, no
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pueden ser objeto de dicha medida, y por consiguiente, el agente interventor
deberd cancelar previamente los contratos relacionados con los mismos y
devolverlos a su propietario, previo el tramite sefialado en la ley para tal
efecto. (La negrilla no es del texto).

En el caso de los contratos de leasing, se tiene que el bien objeto del contrato
debera ser, conforme a lo sefalado en el Decreto 923 de 1993, de propiedad de la
compaiia arrendadora, derecho de dominio que conservara hasta tanto el
arrendatario ejerza la opcion de compra. Asi mismo, debe entenderse que el costo
del activo dado en arrendamiento se amortizara durante el término del contrato,
generando la respectiva utilidad.

En estas condiciones, si al momento de ser intervenido el locatario, alin no se ha
ejercido la opcién de compra por parte del arrendatario, el bien objeto del contrato,
no puede ser sometido al aludido régimen.

e.- De otra parte, se anota que todo contrato legalmente celebrado es ley para los
contratantes, y no puede ser invalidado sino por consentimiento mutuo o por causas
legales, por lo tanto, las partes frente a la terminacion del contrato por mutuo
acuerdo o por mandato legal deberan estarse a lo alli dispuesto sobre el particular.

f.- Sin embargo, tratandose de un contrato de leasing habitacional, para su
liquidacion se debe tener en cuenta lo dispuesto en la Ley 795 de 2003, en
concordancia el Decreto 2555 de 2010, la cual prevé el siguiente procedimiento:

Con la finalidad de proteger a locatario, y en cumplimiento de la Sentencia C-936
de 2003, el Gobierno Nacional establecié un procedimiento especial para la
liquidacion del contrato de leasing habitacional (Cfr. Art. 2.28.1.2.4. del decreto 2555
del 2010). La ley reconoce tres eventos de terminacién y el procedimiento de
liquidacion en cada caso, asi: (i) cuando al terminar el leasing habitacional el
locatario decida no ejercer la opcién de adquisicion; (ii) cuando durante la vida del
contrato se incumpla el contrato y (iii) cuando las partes de mutuo acuerdo lo den
por terminado.

En el primer evento, se seguira el siguiente procedimiento para la devolucién del
canon inicial y los saldos amortizados al precio asi: a) el valor del inmueble se
calculara de acuerdo con su precio de venta o por el precio pactado en un nuevo
contrato de leasing. Para estos efectos el locatario podra presentar a la entidad
autorizada personas interesadas en adquirir el bien o en celebrar un nuevo contrato
de leasing, b) del valor del inmueble calculado conforme a lo dicho, se deduciran
los siguientes rubros: (i) los costos y gastos en que haya incurrido la entidad
financiera por concepto de la enajenacion o nueva colocacion del inmueble, y (ii) el
valor de ejercicio de la opcion de adquisicién pactada en el contrato.
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En el segundo evento, cuando durante la vida del contrato se incumple el contrato,
se seguira el siguiente procedimiento para la devolucion del canon inicial y los
saldos amortizados al precio asi: a) el valor del inmueble se calculara de
conformidad con lo sefalado para el evento anterior, b) del valor anterior se
deduciran: (i) los costos y gastos en que haya incurrido la entidad financiera por
concepto del incumplimiento del contrato; (ii) el costo financiero generado y no
pagado por el locatario, (iii) las garantias de cumplimiento de las obligaciones del
locatario, pactadas a favor de la entidad autorizada; (iv) el componente de capital
de los cdnones pactados no amortizados, y (v) el valor de ejercicio de la opcién de
adquisicion pactada en el contrato; ¢) como proteccién especial para los locatarios,
la entidad autorizada podra darle aplicaciéon unilateral a esta regla solo después de
los 90 dias contados a partir de la cesacion del pago corriente de los canones
pactados. Si el locatario decide anticipar este plazo se dara aplicaciéon al mismo
procedimiento. En estos casos el Juez del concurso no interviene, ni la liquidacion
del contrato depende del liquidador o del agente interventor y mucho menos del
locatario porque tales calculos los debera hacer la compafiia de Leasing tomando
como base —si lo desea- el precio pactado en un nuevo contrato de leasing
celebrado con un cliente ordinario o con una cualquiera de las personas interesadas
gue presente el locatario para adquirir el bien o en celebrar un nuevo contrato de
leasing, porque ese es un derecho que la Ley le concede al locatario saliente, sin
que por el hecho de la postulacion el candidato propuesto deba ser aceptado por la
compafia de leasing. b) del valor del inmueble calculado conforme a lo dicho, se
deduciran los siguientes rubros: (i) los costos y gastos en que haya incurrido la
entidad financiera por concepto de la enajenacién o nueva colocacion del inmueble,
y (ii) el valor de ejercicio de la opcion de adquisicion pactada en el contrato.
Calculara estas dos partidas es asunto que solo le corresponde a la compafia de
Leasing.

En el tercer evento, cuando las partes de mutuo acuerdo decidan dar por terminado
el contrato de leasing habitacional, a) el valor del inmueble se calculara tal como se
dijo para el primer evento; b) de éste valor se deduciran (i) los costos y gastos en
gue haya incurrido la entidad por concepto de la terminacion anticipada del contrato
(i) el componente de capital de los canones pactados no amortizados, y (iii) el valor
del ejercicio de la opcidn de la adquisicion pactada en el contrato.

g.- Sobre la propiedad del Inmueble en ambos casos, es decir, en el leasing
habitacional destinado a la adquisicién de vivienda familiar y no familiar, al igual que
en leasing financiero se exige que la compafia de financiamiento o el Banco sean
propietarios del inmueble durante todo el plazo del contrato. Asi las cosas, en los
procesos concursales los bienes recibidos en leasing no forman parte de la masa
del concurso ni son parte de la prenda comdn de los acreedores. Solamente al
terminar el contrato surge un derecho patrimonial: la opcién. Cuando el locatario
ejerza la opcion de adquisicion, el derecho de dominio se transferird a titulo de
ejercicio de opcién de adquisicion en el contrato de leasing habitacional, previo pago

&

L)

En la Superil ia de Soci
El futuro trabajamos para contar con empresas competitivas, productivas y perdurables
es de todos y asi generar mas empresa mas empleo.

El progreso www, supersociedades.gov.colwebmaster@supersociedades.gov.co
es de todos Linea unica de atencién al ciudadano (57-1)2201000

©

icontec

Entidad No.1 en el indice de transparencia de las entidades publicas ITEP

150 / IEC
27001

1509001 150 14001

Colombia TR-COT/7851 TRCO17T853 TRCOITTEES  CS-CER278461



SUPERINTENDEMCIA
DE SOCIEDADES

de su valor. Para la transferencia se otorgara la escritura publica, por tratarse de
enajenacion de bienes inmuebles.

h.- De conformidad con el articulo 2.28.1.3.2 del decreto 2555 citado las partes
podrén ejercer la opcion de adquisiciébn de manera anticipada, para lo cual deberan
estipular en el contrato las condiciones a que estaria sujeto dicho ejercicio, el cual
para la modalidad de destinado a la adquisicion de vivienda familiar no podréa
contemplar sancién alguna por este hecho al tratarse de un mecanismo del sistema
especializado de financiacidon de vivienda de largo plazo con las protecciones
contempladas en la Ley 546 de 1999.

Teniendo en cuenta lo explicado anteriormente, se tiene que el tratamiento que se
le da al Leasing Habitacional es el mismo que se le da al arrendamiento puro y
simple, en el cual no se registra el bien objeto de la operacion dentro de la
contabilidad del locatario, sino simplemente los canones como gastos, pues, a
pesar de ser un contrato de leasing financiero, se establece a nivel legal, que sera
tenido como un leasing operativo.

Para el locatario existe la obligacién de registrar los canones que paga, como un
gasto deducible del impuesto de renta y no registra el bien recibido en leasing dentro
de su balance, sino Unicamente en las cuentas de orden (revelacion).”

En los anteriores términos se han dado respuesta a las inquietudes por usted
propuestas, no sin antes manifestarle que el presente oficio tiene los alcances del
articulo 28 del Codigo de Procedimiento y de lo Contencioso Administrativo.
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