






COSTOS Y PRESUPUESTOS 
EN ADMINISTRACION DE 
EDIFICIOS



Principio fundamental:

“Lo que no se puede medir no se 
puede controlar; lo que no se 
puede  controlar no se puede 
gestionar; lo que no se puede 
gestionar no se puede  mejorar.”



OBJETIVO ADMINISTRACION DE INMUEBLES EN PERU

El objetivo esta enfocado en mantener y/o levantar la
PLUSVALIA de los edificios y condominios que se
administran, logrando que los inmuebles mantengan
un mayor precio en el mercado.

Se debe tener un sistema eficiente de administración
para lograr aprovechar al máximo tanto los recursos
humanos como materiales y con ello se lograra una
rebaja sustancial en los gastos comunes, lo que dará
como resultado eficiencia y productividad.

*DEBEMOS CREAR UN MODELO DE

ADMINISTRACION



Costos y Presupuestos para la  
Administración de Inmuebles



¿Cuál es el objetivo de la empresa  ADMINISTRADORA?

• El objetivo de toda empresa es generar beneficio para su dueño, lo que  

varía son los plazos y estrategias.

• En todos los casos:

₋ Misión = cómo ganar dinero ahora.

₋ Visión = cómo ganar dinero en el futuro.

• La Administración de inmuebles no debe ser la excepción, por esoque  

es importante un buen manejo de los presupuestos y costos.



DEFINICIONES Y  CLASIFICACIONES DE  COSTOS DE ADMINISTRACIÓN



Definición de Costo

• Es el valor sacrificado para adquirir bienes

o servicios mediante la reducción de activos

o al incurrir en pasivos en el momento en  

que se obtienen los beneficios.

• Costo no es igual a egreso.



Costos Directos e Indirectos

• Directos
– Están relacionados en forma directa con el producto.

– Provienen de trabajos necesarios para llevar a cabo el  

servicio o las actividades de producción.

– Relación directa: Si el producto o servicio desaparece,

los Costos Directos también desaparecen. Ejm: Pago a

porteros

• Indirectos
– No están relacionados en forma directa al producto o

servicio, sino más con la organización.

– Provienen de distribuciones de la organización y son  

compartidos por otros productos.

– Sobreviven a los productos. Ejem: Gastos de oficina



Costos Desembolsable y No
desembolsables

• Desembolsables
– Son los que requieren de una salida de efectivo o que  

generan obligaciones con terceros producto de su  

financiamiento. Ejemplo: Mantenimientos de  

equipos fuera de garantía.

• No desembolsables
– Son aquellos en que se incurre en la producción de  

bienes o servicios o en la operatividad del negocio,  

pero no requieren una salida de efectivo o de un  

financiamiento inmediato.

– Estos no deben ser ignorados.

– Ejemplo: equipos en garantía , beneficios  

laborales.



Costo Estándar

Los costos estándar son aquellos que deberías obtener trabajando en

condiciones óptimas, y se obtienen mediante la experiencia y estudios de

gente especializada.

Son útiles porque permiten darse

cuenta de problemas que tal vez no se

hayan notado antes.

Generalmente son variables que la

experiencia permite determinar como

constantes en condiciones iguales.

Ejm: Consumo promedio de agua de

acuerdo a habitantes por Dpto.



Costos Fijos y Variables

• Costos fijos:
– Son aquellos que no dependen del nivel de actividad de la empresa, sino  

que son una cantidad determinada, independiente del volumen de  
negocio. Ejm: Pago a la secretaria

• Costos variables:
– Son aquellos que evolucionan en paralelo con el volumen de actividad

del negocio. De hecho, si la actividad fuera nula, estos costos deberían
desaparecer. Ejm: pago de teléfono

• Costos variables en administración de inmuebles:
– En la administración de inmuebles, donde el nivel de actividad es  

constante, se entiende por Costo variable a aquellos que puedensufrir  
variación de un mes a otro y no es posible determinar con exactitud el  
valor futuro de ellos. Por ejemplo Agua, Luz.



CALCULO DEL PUNTO DE  

EQUILIBRIO



Punto de equilibrio
• Es el nivel de operaciones en el que los egresos son iguales en importe a  

sus correspondientes en gastos y costos.

• Es el volumen  

mínimo de ventas  

que debe lograrse  

para comenzar a  

obtener utilidades.



Punto de equilibrio

COSTOS PARA EMPRESA ADMINISTRADORA DE 

INMUEBLES  PROYECCION CON UN EDIFICIO - PRECIO A 

LA J.PROP
2,900

COSTOS

S/. TipoConcepto

Alquiler oficina ymantenimiento

Asistenteadministrativo
Servicios de la oficina: Telefono, Agua, Luz  

Supervisor

Movilidad

Telefono del supervisor

2,500Fijo

1,500Fijo

500Fijo

1,500Variable

100Variable

100Variable

TOTAL COSTOSFIJOS

TOTAL COSTOSVARIABLES

4,500

1,700

TOTALCOSTOS 6,200



Punto de equilibrio



¿PARA QUE SIRVE EL  PRESUPUESTO?



Definición de Presupuesto

Un presupuesto es un documento que traduce los planes en dinero:  

dinero que necesita generarse y gastarse para conseguir las actividades  

planificadas en un determinado período.

Consiste en una estimación o en

conjeturas hechas con fundamento

sobre las necesidades en términos

monetarios para realizar tu trabajo y

lograr las metas en un determinado

tiempo y bajo ciertas condiciones

previstas.



¿Para qué sirve un presupuesto?

• El presupuesto obliga a pensar rigurosamente  

sobre las consecuencias de tu planificación de  

actividades y en algunos casos a replantearte  

tus planes de acción.

• Indica cuándo y cuánto necesitarás para llevar  

a cabo tus actividades.

• Permite controlar tus ingresos

y gastos e identificar cualquier

tipo de problemas.

Ayuda a desarrollar un modelo de trabajo en  

un determinado tiempo



¿Para qué sirve un presupuesto?

• Constituye una base para la transparencia

financiera. Cuando todos pueden ver cuánto

debería haberse gastado y recibido, pueden

plantear preguntas bien fundadas sobre

discrepancias.

• No puedes recaudar dinero de los  

propietarios a menos que tengas un  

presupuesto. Los propietarios utilizan el  

presupuesto como base para decidir si lo  

que solicitas es razonable y está

bien planificado.



¿Para qué sirve un presupuesto?

• Una vez aprobado por la junta de propietarios, se tienen las  

reglas claras.

• Permite determinar las cuotas a pagar por cada propietario

El presupuesto es una herramienta  

administrativa esencial.

Sin un presupuesto,

eres como un barco

sin timón



TIPOS DE PRESUPUESTO EN  LA 
ADMINISTRACIÓN DE  INMUEBLES



Clases o tipos de presupuesto según el alcance

• EL PLAN DE NEGOCIO: se refiere al desarrollo de la actividad de la  

administración de inmuebles como empresa, este incluye todas las  

administraciones y gastos indirectos. (ratios)

• PROPUESTA PARA CAPTAR UN CLIENTE: se refiere al  

documento que se requiere para concursar y lograr el contrato de  

administración de un nuevo inmueble, es el presupuesto orientado a la  

Junta de propietarios.

• PLAN DE TRABAJO PARA EL SIGUIENTE PERIODO: orientado  

a la renovación de un contrato de administración o aprobación del plan  

de administración de un inmueble que ya se está administrando.



Escenarios de presupuesto

Pesimista Esperado Optimista

Pesimista: Sirve para otro tipo de negocios donde se

consideran utilidades y se refiere a un resultado con un

mínimo valor para éstas. En nuestro caso, dado que no se

consideran utilidades estaríamos hablando de no cumplir

con los Planes. Un buen administrador nunca debe presentar

este escenario.



Esperado: Es el presupuesto base para el administrador. Es

uno que debe asegurar el adecuado mantenimiento de las

áreas comunes, la prevención de perdidas de los activos y

personas, la convivencia en armonía de los propietarios y

residentes, un adecuado manejo de los fondos y los

objetivos planteados por la junta de propietarios. (realista)

Escenarios de presupuesto

Pesimista Esperado Optimista



Optimista: Es un presupuesto que alternativamente puede

presentar el administrador, como una propuesta para elevar

el nivel de los objetivos asegurados en el escenario

esperado, este demandará de mayores recursos. Este

escenario, puede manejarse producto de un proceso de

asesoría en el que se hagan propuestas a la junta de

propietarios o como alternativa en una renovación de

contrato. (Ingresos alternativos)

Escenarios de presupuesto

Pesimista Esperado Optimista



El presupuesto no es inamovible

• De ser absolutamente necesario, cuando las  

condiciones iniciales han sufrido cambios  

considerables y debido a ello lo realizado difiere de lo  

planeado en % no aceptables (cuando el plan ya no  

cumple con su objetivo), el presupuesto debe ser 

replanteado.

• Un presupuesto puede cambiarse, con la autorización  

de la junta de propietarios, para ello debe justificarse  

adecuadamente y servirá para determinar las próximas  

cuotas de mantenimiento.

Nota:

• Hacer muchas reprogramaciones será considerado  

como un trabajo poco serio.



METODOLOGÍA PARA LA  ELABORACIÓN DE UN
BUEN  PRESUPUESTO DE  ADMINISTRACIÓN



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

¿Como hacer un presupuesto para una  

Junta de propietarios?

Objetivos

Planificar

Optimizar  

Financiar



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

¿Como hacer un presupuesto para una Junta de  

propietarios?

OBJETIVOS

• Establecer objetivos y plan de trabajo

• Priorizar objetivos

PLANIFICAR

• Considerar el % de morosidad que  

debe ser cubierto

• Apuntar todos los gastos

• Revisar reportes de ingresos y gastos

• Diferenciar gastos fijos y variables

• Gastos por servicios

• Contratos vigentes

• Gastos mensuales y anuales (no  

olvidar los anuales)

• Priorizar los gastos

• OPTIMIZAR

• Suprimir gastos que no afectan  objetivos.

• Optimizar por ejemplo  consumo de 

energía, selección  de proveedores, etc.

• FINANCIAR

• Establecer cuotas regulares,  

extraordinarias

• Negociar con proveedores:  

Descuentos por volumen,  pronto 

pago o créditos.

• Mejorar % de morosidad:  establecer 

moras, descuentos  por cobros 

adelantados de  cuotas.



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

Ciclo de planificación y ejecución

Revisar los  
resultados del  

periodo anterior

Definir y priorizar  
los objetivos con la  

Junta de  
propietarios

Preparar los Planes  
y determinar los  

recursos necesarios

Preparar el  
Presupuesto,  

valorizar los Planes

Aprobar por la  
Junta de  

propietarios

Ejecutar los planes y  
Control permanente



Fuentes para determinar 
un presupuesto

Normativa, legislación

Contratos vigentes  

Especificaciones técnicas

Información histórica

Estándares propios

Experiencia



Dos errores que no debemos cometer

1. PRESUPUESTO INFLADO

• “Asegurar un presupuesto que cubra todas las

necesidades”, dará como resultado un incremento

de la cuota de administración.

• Los excedentes de los períodos anteriores se

pueden aplicar al presupuesto para reducir los

incrementos en la cuota. Es conveniente poseer un

Fondo de Reserva que pueda usarse en casos de

emergencia, y algunos rubros

como Imprevistos, que permitan asumir gastos no

presupuestados, pero sin exagerar.



Dos errores que no debemos cometer

2. PRESUPUESTO POLITICO

• Presupuesto por debajo de los costos reales,  generará a 

mediano y largo plazo grandes  inconvenientes. Un presupuesto 

"político",  podrá generar menos resistencia para ser  aprobado, 

pero consumirá las reservas y hasta  generará déficits que se 

traducirán en un mal  servicio, la imposibilidad de atender a 

tiempo  los mantenimientos, conservación o mejoras,  lo que a 

su vez ocasionará deterioro en las  edificaciones, equipos y 

demás bienes,

depreciación de la propiedad,

y DESPRESTIGIO PARA LA ADMINISTRACION



Tener en cuenta para la elaboración de  presupuestos

• La elaboración del Presupuesto es una función

del Administrador, quien deberá presentarlo

para su evaluación a la Directiva de la junta de

propietarios, será quien loque a su vez

la Junta de propietarios enpresente a

Asamblea.

• La Junta de propietarios en asamblea es quien

dará su aprobación final a este presupuesto,

que servirá para fijar las "Cuotas de

Administración o Mantenimiento".



Tener en cuenta para la elaboración de  presupuestos

• Los cálculos no son meras valoraciones, sino  

conjeturas hechas con fundamento.

• Utilice el teléfono, email para llegar a obtener

datos de proveedores.

• Valide  las  cifras de años anteriores antes de  

reutilizarlas.

• Tenga cualquier aumento de precios futuro del

que tenga conocimiento.

• No olvide los gastos no frecuentes y los no  

desembolsables.



INFORMACIÓN PARA EL  PRESUPUESTO DE  ADMINISTRACIÓN



Cuotas de mantenimiento

• La base es el reglamento interno y acuerdos de

asambleas.

• En la mayoría de los casos las cuotas son

producto de la distribución de los gastos de

administración y servicios y mantenimiento de

áreas comunes, en base al área ocupada.

• En los casos en que se cuenta con medidores

internos de agua o luz, los costos de estos

servicios se prorratean en función al consumo.

• Adicionalmente se puede usar otros criterios

como la cantidad de ocupantes del inmueble o

montos fijos iguales.

• Y también se puede usar una combinación de

ellos dependiendo del tipo de gasto que lo

origina.



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

Cuotas de mantenimiento



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

Recomendaciones

• Contrate servicios con garantías y seguros, eso  

minimiza el riesgo de no cumplir con los  

presupuestos.

• No trate de economizar contratando empresas sin  

garantía, eso representa un riesgo para el edificio o  

condominio y para su imagen como administrador.

• El principal motivo por el que los propietarios no  

pagan el mantenimiento es por el rechazo a la  

gestión.

• No incluya los servicios (agua, luz) dentro de una

cuota fija, ya que como dijimos, estos son “costos

variables” y usted no tiene control sobre ellos.



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

Información necesaria para preparar un  presupuesto de administración.

• Objetivos de la junta de propietarios.

• Reglamento interno.

• Planos de áreas comunes.

• Inventario de equipos y contratos de mantenimiento y  

garantías.

• Saldo de caja, cuentas por pagar, cuentas por cobrar (% de  

morosidad).

• Detalle de los últimos meses de gastos en servicios y  

suministros.

• Requerimiento de personal: Porteros, Mantenimiento,  

Limpieza.

• Información de mobiliario, materiales, herramientas,  

accesorios y suministros necesarios para iniciar la  

administración (gastos de implementación)



PRESUPUESTO POR ORIGEN:

PERSONAL, MANTENIMIENTO, OTROS  

SERVICIOS Y SUMINISTROS, GASTOS  

ADMINISTRATIVOS.



Personal

Los costos de personal están conformados

por:

• Costos laborales: La remuneración de

los trabajadores más los beneficios

sociales.

• Costos asociados: Todos los

adicionales en los que hay que incurrir

para captar, mantener y despedir al

personal.

Si usted sólo carga los costos laborales a la

administración, es probable que esté

perdiendo dinero.



Personal: Costos laborales

Modalidades:

Sólo trataremos aquellas que están dentro de la ley,  

otras modalidades dependerán de la aplicación de cada  

individuo.

Cuarta categoría (Independientes, Recibos por

honorarios):

• No existe relación de dependencia o subordinación:  

Sin horarios, sin amonestaciones similares a las de  

un contrato laboral, etc.

• El prestador del servicio utiliza sus propias

herramientas, materiales y conocimientos.

• El prestador se puede valer de personal auxiliar.



Personal: Costos laborales

Quinta categoría (Dependientes,  Planilla):

• Lugar y horario designado por quien lo requiere.
• Se proporcionan los elementos de trabajo.
• Existe subordinación.
• Pago de horas extras, bono por turno  noche, gratificaciones 

u otros beneficios  que corresponden a un trabajador de  
quinta categoría.



Personal: Costos laborales

El Decreto Supremo 009-2010-TR establece 
condiciones de trabajo aplicables a las personas 
naturales que brindan servicios de guardianía o 
portería en edificios de departamentos con fines 
de habitación, quintas, condominios, entre otras.
Las asociaciones o agrupaciones de vecinos 
podrán acogerse al régimen laboral de la 
microempresa respecto de los trabajadores que 
les prestan servicios en común de vigilancia.

https://lpderecho.pe/decreto-condiciones-servicios-guardiania-porteria-edificios-departamentos-decreto-supremo-009-2010-tr/


Personal: Costos laborales

El Decreto Supremo 009-2010-TR establece 
condiciones propias debido a la actividad para 
el trabajador guardián o portero un espacio 
físico o área de trabajo debidamente techado 
destinado exclusivamente a sus labores de 
guardianía o portería; de prestarse el 
servicio permanente de guardianía o portería 
en el exterior del inmueble, se proveerá de una 
silla y una caseta, solicitando la autorización 
municipal correspondiente; acceso a servicios 
sanitarios y agua potable; dotar de un termo 
con bebida caliente.

https://lpderecho.pe/decreto-condiciones-servicios-guardiania-porteria-edificios-departamentos-decreto-supremo-009-2010-tr/


Los beneficios laborales que deberá recibir un trabajador variarán dependiendo del régimen en el que se 
encuentre su empleador, siendo mucho menores los que trabajen para una microempresa en comparación 
para quienes laboren bajo el régimen laboral general.



PRESUPUESTO

• La elaboración del Presupuesto en un edificio es función
del Administrador de la mano de la Junta de la directiva
quienes deberán presentarlo en Asamblea General de
propietarios.

• La Junta de Propietarios en Asamblea es quien deberá su
aprobación final a este presupuesto, que servirá para fijar
las «Cuotas de Mantenimiento».

• La aprobación del presupuesto es realizada mediante
votación de todos los propietarios y residentes del
edificio en una asamblea de propietarios, que es el
máximo órgano decisorio en un edificio bajo la presencia
del presidente, vice-presidente y el administrador

• La aprobación del presupuesto no puede ser delegada a
la empresa administradora, pues implica imponer pagos
a los propietarios o el incremento de la cuota ordinaria.



¿Qué Se Incluye En El Presupuesto De Un Edificio?

En el Presupuesto de edificios o condominios deben
incluirse «Rubros» destinados a cubrir cada uno de los
gastos que serán incluidos en la cuota de mantenimiento.

Estos rubros están relacionados con la Administración y su
funcionamiento y agrupan en servicios como Vigilancia,
Servicios Públicos, Mantenimiento, Reparaciones,
Suministros, Contabilidad etc.

El cálculo de presupuesto de edificios debe ajustarse al
gasto esperado y deben ser los más reales posibles por lo
que se deben tener en cuenta varios factores que pueden
variar de acuerdo a cada concepto o trabajo. Por ejemplo

Servicios como Vigilancia.

Administración.

Mantenimiento de equipos.

Mantenimiento de Jardines y otros



¿Qué Se Incluye En El Presupuesto De Un Edificio?
En el Presupuesto de edificios o condominios deben incluirse
«Rubros» destinados a cubrir cada uno de los gastos que serán
incluidos en la cuota de mantenimiento.

Estos rubros están relacionados con la Administración y su
funcionamiento y agrupan en servicios como Vigilancia, Servicios
Públicos, Mantenimiento, Reparaciones, Suministros, Contabilidad
etc.

El cálculo de presupuesto de edificios debe ajustarse al gasto
esperado y deben ser los más reales posibles por lo que se deben
tener en cuenta varios factores que pueden variar de acuerdo a
cada concepto o trabajo.

Por ejemplo
Servicios como Vigilancia.
Administración.
Mantenimiento de equipos.
Mantenimiento de Jardines y otros

Estos cálculos de manejan mediante Contratos por lo general con
vigencia de un año por lo que su costo no variará durante ese
tiempo. Se puede entonces hacer un cálculo exacto de los
respectivos rubros. Normalmente se califican como «Costos
Fijos».



¿Qué Se Incluye En El Presupuesto De Un Edificio?
• En el Presupuesto de edificios o condominios deben incluirse

«Rubros» destinados a cubrir cada uno de los gastos que serán
incluidos en la cuota de mantenimiento.

• Estos rubros están relacionados con la Administración y su
funcionamiento y agrupan en servicios como Vigilancia,
Servicios Públicos, Mantenimiento, Reparaciones, Suministros,
Contabilidad etc.

• El cálculo de presupuesto de edificios debe ajustarse al gasto
esperado y deben ser los más reales posibles por lo que se
deben tener en cuenta varios factores que pueden variar de
acuerdo a cada concepto o trabajo. Por ejemplo

• Servicios como Vigilancia.
• Administración.
• Mantenimiento de equipos.
• Mantenimiento de Jardines y otros

• Estos cálculos de manejan mediante Contratos por lo general
con vigencia de un año por lo que su costo no variará durante
ese tiempo. Se puede entonces hacer un cálculo exacto de los
respectivos rubros. Normalmente se califican como «Costos
Fijos».



¿Qué Se Incluye En El Presupuesto De Un Edificio?

• Otros conceptos como:

• Servicios Públicos, (Electricidad, Agua Potable)

• Compras ( Materiales y Útiles de Aseo, Luminarias, etc.)

• Reparaciones (Gasfitería, Electricidad, Cerrajería,
Pintura etc.)

• Estos se determinan como «Costos Variables», y su
cálculo es un poco más complejo en la cual se deben
tener en cuenta factores como costos actuales

• Para ello, nos debemos basar en los informes de
Contabilidad, principalmente en el «Estado de Ganancias
y Pérdidas». Una vez conocemos el promedio de gastos
en los ejercicios anteriores, se aplican los porcentajes de
participación y tendremos así un cálculo bastante
aproximado a lo que será el gasto real.



Bases Fundamentales para realizar un presupuesto

1°- No Elevar O Llevar Al Extremo El Presupuesto.

En algunas ocasiones en el afán de asegurar un presupuesto
que cubra todas las necesidades del Edificio o Condominio
algunas Junta Directivas pueden caer en el error de elaborar
presupuestos «Elevados» o supervalorados, que dan como
resultado un incremento exagerado de la cuota de
mantenimiento

Esto lleva como consecuencia la inconformidad entre los
copropietarios. Naturalmente es muy conveniente poseer
un Fondo de Reserva que pueda usarse en casos de
emergencia, y algunos rubros como «Imprevistos», que
permitan asumir gastos no presupuestados.



Bases Fundamentales para realizar un presupuesto

2°-No Bajar Demasiado El Presupuesto.

En otras ocasiones se puede caer en el extremo contrario al
presentar presupuestos por debajo de los costos reales lo
que generará a mediano y largo plazo grandes
inconvenientes.

Un presupuesto demasiado bajo agotara las reservas en
poco tiempo dejando al edificio o condominio indefensa
ante posibles eventualidades y en el peor de los casos
generará Déficits que se traducirán a no ejecutar a tiempo
obras de mantenimiento, conservación o mejoras, lo que a
su vez ocasionará deterioro en las edificaciones, equipos y
demás bienes comunales.



Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

1- Analiza La Situación Financiera

Lo primero que debes hacer es analizar la situación
financiera actual de tu condominio. Si existe una alta
morosidad y eso se traduce en deudas con proveedores u
otro tipo de pagos pendientes, debes tenerlo muy claro.

Tu primer objetivo tendrá que ser saldar esas cuentas
cuando se normalice la situación que ha impedido que se
cubran con normalidad.

2- Trazar Los Objetivos

Es necesario establecer los objetivos a partir de la realidad
y de las necesidades del edificio o condominio.

De estas metas estratégicas dependerá el uso que puedan
darle a tus recursos y las próximas inversiones que harán
mejor la vida en el edificio. Las metas deben ser
específicas, alcanzables, medibles y cuantificables.



Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

Intenta también fijar otros objetivos por más pequeños que
sean. Estos te servirán para tener el norte claro cuando tu
flujo de recursos se normalice.

3- Revisa Los Recursos

Tienes que revisar los recursos con los que has contado
hasta ahora, pero también los que se podrían generar de
alguna acción en específico de esta forma sabrás si tendrás
un excedente y podrás plantear una estrategia para el
próximo año.



Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

4- Realiza Estimaciones

Ya con el conocimiento de tu situación financiera, los objetivos
claros y los recursos con los que cuentas, puedes comenzar a hacer
estimaciones.

Para realizar las estimaciones debes realizar cálculos de forma
estimada pero basadote en datos reales, cómo mover tus finanzas
en el próximo período.

Recuerda tomar en cuenta el sueldo de todos los trabajadores y
dejar un capital extra para reemplazos y horas adicionales. Incluye
también el sueldo del administrador y presupuesta un monto para
emergencias y pago de finiquitos.

Asimismo, debes incluir insumos de aseo, artículos de oficina,
servicios básicos, mantenimientos de instalaciones y otros.

https://www.condominiosperu.com/que-es-el-mantenimiento-de-quipos-en-un-edificio/


Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

5- Asigna Un Monto Por Áreas

Divide el monto total de tu cálculo y comienza a asignar recursos
por área. De esta forma, será mucho más ordenada toda la tarea y
podrás cubrir al menos las necesidades más básicas.

recomendamos revisar constantemente tu presupuesto e ir
ajustando según la realidad. El presupuesto anual no debe ser un
documento inflexible, más bien debes utilizarlo como una base
para manejar los recursos de forma más ordenada.

Además del presupuesto, puedes utilizar otras herramientas que te
ayuden con este objetivo como contar con un software donde
puedes digitalizar todos los procesos y eliminar los errores
humanos.



¿Cuáles son los ingresos en un condominio?

Los ingresos son todos los valores que dispone un condominio 
como cuotas establecidas por inmueble, multas, intereses de mora, 
intereses financieros, cobros por uso de bienes comunes, entre 
otros.

¿Cómo establecer la cuota a pagar por el propietario del 
inmueble?

Basados en la declaratoria de Propiedad de Horizontal en Ecuador, 
el pago de las expensas ordinarias para los bienes comunes 
generales será de cuenta de todos los copropietarios en proporción 
a la alícuota que mantengan sobre éstos, detallados en la respectiva 
Declaratoria de Propiedad Horizontal.

¿Fondo de reserva?

Incluir un fondo de reserva del 5% para el gasto de imprevistos 
que permitirá manejar situaciones extras a las definidas en el 
presupuesto.

Puedes ver como referencia un ejemplo del presupuesto sus 
cuentas de ingreso y de gastos en el archivo adjunto.



¿Qué gastos considerar en el presupuesto de un condominio?

Es importante conocer como funcionan las áreas 
comunales, equipos, maquinarias, servicios, muebles e 
instrumentos que permiten el óptimo funcionamiento de tu 
condominio. Ayuda el establecer los gastos fijos y los 
variables:

Gastos Fijos: Servicios de seguridad, limpieza, conserjes, 
administración, mantenimientos de equipos y áreas 
comunales, primas de seguro.

Gastos Variables: Servicios públicos como agua, luz, 
Internet, suministros de aseo, reparaciones, papelería, entre 
otros.

Gastos Extraordinarios: Requerimientos específicos a 
realizar en períodos largos como pueden ser: Pintura del 
edificio, reposición de maquinaria o equipos, obras 
locativas.

Cualquier otro gasto que considere la Asamblea de 
Copropietarios deba realizar para el funcionamiento y 
mejora de sus instalaciones.



Plantilla 
PRESUPUESTOS EN 
ADMINISTRACION DE 
EDIFICIOS



LABORAL



LABORAL



LABORAL



LABORAL



LABORAL



PRESUPUESTO



Como captar y como perder un contrato de  administración.

• El método más efectivo para captar un contrato de

administración es por referencias, ello permitirá

concursar junto con otros administradores, y el

principal criterio de evaluación será el presupuesto

presentado.

• El método más efectivo y frecuente para perder un

contrato de administración incluso antes de su

vencimiento es cuando la junta de propietarios

percibe que el dinero no se administra de forma

transparente.



Cómo cobra el administrador.

• Monto fijo mensual.

• Monto por cada unidad.

• % del monto administrado.

• Monto por m2.

En cualquier caso el administrador debe haber hecho
un presupuesto detallado para estar seguro de que sus
costos más el beneficio esperado no estén por encima
del monto a cobrar.

Lo anterior son indicadores o ratios que pueden ser  
utilizados después del análisis indicado.



LA   PROPUESTA

• Para la mayoría de juntas de propietarios

el único criterio de decisión es el precio.

• Su propuesta no debe estar fundada en

“precio”, siempre habrá alguien que cobre

menos incluso por debajo de sus costos.

• Debe tener una “propuesta de valor” que

lo diferencia, por ejemplo Calidad de

servicio, Utilización  

Integración de servicios,

de software,  

Respuesta

inmediata, etc.



EL FLUJO DE CAJA,  APLICACIÓN EN LA  

ADMINISTRACIÓN DE  INMUEBLES



Flujo de caja

El Flujo de Caja es un instrumento muy importante para el

administrador, pues permite visualizar las necesidades de

efectivo que tendrá la junta de propietarios en el corto plazo.

Así también permite a la directiva, estar preparada para los

excesos de liquidez que pudiera tener en el período de análisis.

Debe ser preparado  

luego de que los  

demás presupuestos  

hayan sido  

completados.



Flujo de caja
Diferencia con el presupuesto

El Flujo de Caja representa la liquidez, presenta los

flujos de dinero en el momento en que se hace efectivo

el ingreso o egreso de las cuentas de su empresa o de la

junta de propietarios.

Su finalidad es prever la falta de efectivo y dar las

alertas para gestionar el financiamiento.

El presupuesto de costo ocurre en el momento en que  

se generan las obligaciones independientemente a que  

si estas se hacen efectivas o no, es el costo real que no  

depende de la oportunidad de pago. Tiende a ser plano.  

Su finalidad es conocer realmente el costo, analizarlo y  

sirve para proyectar presupuestos.



Flujo de caja
Diferencia con el presupuesto

Ejemplo Flujo de caja Presupuesto de costo

Planillas: Gratificaciones En julio y diciembre Todos los meses 1/12

Mantenimiento de

equipos

En la fecha programada

de pago.

Todos los meses 1/12,

similar a la depreciación.

Pago de servicios con  

factura a 30 días

En la fecha en que se  

paga, al mes siguiente de  

realizado.

En la fecha en que se  

recibe el servicio

Utilización de  

suministros  

almacenados.

En la fecha en que se  

paga por la compra  

correspondiente.

En la fecha en que se  

van consumiendo o se  

retiran del almacén.

Adquisición de activos. En la fecha en que se  

paga por la compra  

correspondiente.

Mensualmente según  

plan de depreciación.



Flujo de caja económico y financiero

• Flujo de caja económico

• Saldo inicial más

ingresos y egresos que

se generan por la

operación

• Flujo de caja financiero

• Flujo de  

económico

caja  

sumando

los financiamientos y  

amortizaciones.



Flujo de caja, compuesto por:

a) Saldo inicial: Como todo presupuesto, debemos partir de un saldo

inicial de caja, el cual es el punto de inicio para elaborar el Flujo

de Caja.

b) Ingresos: El rubro Ingresos del Flujo de Caja, contiene las

proyecciones de efectivo que ingresarán producto de la cobranza

de las cuotas pendientes, cuotas ordinarias y extraordinarias, así

como cualquier otro que se pudiera haber previsto o no.

c) Egresos: El rubro Egresos del Presupuesto de Caja o Flujo de

Caja, contiene las proyecciones de efectivo que saldrán debido a:

• Las salidas de dinero por las compras al contado y al crédito.

• Los gastos por el servicio de administración.

• Los pagos al personal.

• Y cualquier otro.



Flujo de caja, compuesto por:

d) Saldo del período: Es el resultado de Ingresos menos Egresos

e) Saldo acumulado: Es la suma del saldo del período anterior más

el saldo del período.

f) Financiamiento: Este rubro refleja los ingresos derivados por los

financiamientos obtenidos así como por los egresos para amortizar

dichos financiamientos.

g) Saldo después de financiamiento. En esta línea ya no se debe

presentar resultados negativos, ni tampoco cero, se debe

considerar un nivel mínimo de caja.

Ingresos  

Egresos

Cuentas por cobrar  

Cuentas por pagar



FINANCIAMIENTO



¿Cuándo se requiere financiamiento?

1. Es necesario prever la necesidad de

financiamiento cuando así lo indique nuestra

proyección de Flujo de caja.

2. El presupuesto es una predicción incierta del

futuro. Muchas cosas se asumen con diferentes

niveles de riesgo en cuanto a su cumplimiento.

Lo que si es previsible es que ocurrirán sucesos

no previsible, por lo tanto el presupuesto hecho

sobre partidas previstas tiene muchas

probabilidades de que no sea suficiente. Es

recomendable tener un fondo disponible para

atender imprevistos o haber planificado o

establecido los mecanismos para dispones de caja

en el momento en que se de la necesidad.



Fuentes de financiamiento

1. Fondo de reserva.

2. Cuotas extraordinarias.

3. Cobranzas de cuotas adelantadas (con incentivos).

4. Crédito proveedores.

5. Deuda a proveedores.

6. Cuotas por uso de áreas comunes.

7. Renta por alquiler.

8. Deuda a trabajadores.



Fuentes de financiamiento. 
Fondo de Reserva

Este monto debe determinarse en base a antigüedad o

estado de equipos e instalaciones, información histórica y

experiencia del administrador.

Puede determinarse con un % del presupuesto mensual o un

monto fijo.

Es recomendable que este se apruebe junto con el

presupuesto y dada la necesidad está disponible.

En caso de no establecerse un fondo de contingencia, se

deberá tener acuerdo sobre la necesidad de imponer cuotas

extraordinarias (no previstas) y que la demora en hacerse

efectiva pueda ocasionar problemas o pérdidas mayores.

El administrador debe recomendar la existencia de este

fondo.

Este fondo debe permanecer intacto y utilizarse con

autorización de la junta de propietarios.



Fuentes de financiamiento.  Cuota
extraordinaria

En caso de no contar con un fondo  

de reserva o que éste no sea  

suficiente y dada una necesidad se  

podrá solicitar a la junta de  

propietarios una cuota  

extraordinaria, la misma que tendrá  

que ser aprobada en asamblea, por lo  

que su disponibilidad no es  

inmediata.

La cuota extraordinaria tendrá un  

sustento y fin específico.



Fuentes de financiamiento.  Cobranza de cuotas
adelantadas

Este aplica en los casos en que el

presupuesto de ingresos por cuotas de

mantenimiento anualizado sea suficiente

para cubrir los gastos programados y se

presenten algunos meses con déficit.

Con aprobación

propietarios se

de la junta de  

puede establecer un

incentivo o beneficio para motivar a los

propietarios a adelantar el pago de las

cuotas.



Fuentes de financiamiento.
Crédito proveedores

Este aplica en los casos en que el presupuesto de

ingresos por cuotas de mantenimiento anualizado

sea suficiente para cubrir los gastos programados

y se presenten algunos meses con déficit.

El administrador puede manejar créditos con los

proveedores, de esta forma se difieren los pagos y

se prioriza el uso del dinero que queda disponible.

El uso de este financiamiento debe ser evaluado

ya que por lo general los proveedores que ofrecen

esta modalidad, cargan el costo financiero a sus

productos o servicios.



Fuentes de financiamiento.
Deuda a proveedores

Este aplica en los casos no previstos en

los que se presenta falta de liquidez.

Se trata de postergar los pagos a ciertos

proveedores, para ello se debe priorizar

los proveedores, por ejemplo podría

postergar el pago de la recarga de

extintores para pagar el recibo de agua.

Esto debe hacerse en casos de

emergencia, ya que dará motivo a que la

siguiente vez el proveedor me condicione

al pago adelantado.



Fuentes de financiamiento. 
Cuotas por uso de áreas comunes

Se refiere a establecer tarifas por el uso

de salas, áreas de parrillas, gimnasios,

etc.

El monto de la cuota establecida será

uno que pueda cubrir los gastos del

mantenimiento de estas mismas áreas, de

tal forma que no afecte a los fondos de

las cuotas de mantenimiento.

Esta fuente de financiamiento se tiene en

cuenta al hacer el presupuesto y debe ser

aprobado por la junta de propietarios.



Fuentes de financiamiento.
Renta por alquiler

Son los ingresos por el alquiler de

áreas comunes y que son

destinados a cubrir los gastos de

administración y mantenimiento.

Estos deben ser aprobados por la

junta de propietarios y son

considerados en el presupuesto.

En algunos casos esta renta podría

ser incluso mayor al mismo ingreso

por cuotas de mantenimiento.



Fuentes de financiamiento.  Deuda a trabajadores

Este aplica en los casos no previstos, de

emergencia y cuando ya se agotó todas las

demás fuentes.

Se debe tener la seguridad de que en muy

corto plazo (días) se contará con liquidez para

cubrir los pagos pendientes.

Esto genera un malestar en el personal y si se

vuelve repetitivo dará motivo a que el personal

se desmotive, no cumpla con sus funciones y

busque otro trabajo.



Morosidad

La morosidad en la mayoría de los casos  

es manifiesto de disconformidad a la  

gestión de la administración.

Usted durante su gestión debe estar muy

atento a este indicador, si va en aumento,

es señal de que algo está haciendo mal.

Tome acción correctiva inmediatamente.



¿Como financiar la Morosidad?

La morosidad debe ser asumida por los propietarios que  

no son morosos, es importante que usted conozca el %  

de morosidad antes de hacer su propuesta de servicios de  

administración.

Por ejemplo:

Edificio Pepita: 20 departamentos

Monto total mensual estimado para mantener el edificio

= S/. 10,000

Cuota calculada para cada departamento = S/. 500

% de morosidad 10%, hay dos propietarios que no

pagan.

Nueva cuota calculada: 500 / (1 – 10%) = S/. 555.56



UTILIDAD DE LOS  CENTROS DE  COSTO



¿Como determinar los centros de costo?

• Un centro de costo es una agrupación de actividades que constituyeuna  

unidad financiera coherente y relevante para evaluarse de forma  

independiente.

• El presupuesto debe ser elaborado bajo de una estructura de centrosde  

costos definida en base a la cual se organizarán posteriormente los  

costos.

• Cada centro de costos debe registrar  

ingresos y egresos y se dará cuenta de  

ello como un balance individual (por  

cada centro de costo) a la Junta de  

propietarios, no se deben usar fondos de  

un centro de costo para cubrir los gastos  

de otro.



¿Como determinar los centros de costo?

• Utilice una cantidad de centros de costo

que permita la presentación de informes,

entre 5 y 10.

• Si la Junta de propietarios está habituada

a una estructura de centros de costo es

probable que pidan mantenerla, esto

permitirá comparar la gestión anterior

con la nueva.

• Si la Junta de propietarios no es exigente

en cuanto a la estructura de centros de

costo, utilice un estándar propio, el

mismo que aplicará en todos los edificios

o condominios que usted administre.



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

¿Como determinar los centros de costo?



ELABORACIÓN DEL INFORME  PARA LA JUNTA DE  
PROPIETARIOS



Indicadores y Ratios

• Indicadores son medidas que resultan de la evaluación de la  

gestión en un período de tiempo determinado y que permiten de  

manera objetiva comparar los resultados con:

– Otras gestiones

– Períodos anteriores

– Lo planificado

• Los Ratios son muy útiles para proyecciones o estimaciones  

rápidas.

– Precio por administrar: Soles por m2, Soles por departamento.

– Costo laboral: % adicional por beneficios laborales, por costosasociados

– Rendimiento del personal de jardinería o limpieza.



Evaluación de resultados

• El propósito es mostrar a la JP si estás o no  
desempeñando el trabajo estipulado y si vas o no vas a  
tener los recursos suficientes para finalizarlo. Consiste  
en un informe sobre lo cerca que está tu planificación  
de actividades respecto a tu planificación financiera.

• Es uno de los principales parámetros de evaluación de  
nuestra gestión.



Seguimiento

• Hacer un seguimiento de tus ingresos y gastos para

observar que estas en el buen camino.

• Informar a la Junta de propietarios sobre tu trabajo en la  

administración del dinero.

• Pronosticar flujos de dinero.

• Proponer ajustes oportunamente en caso sea necesario.



PRESENTACIÓN DE  INFORMES A LA 
JUNTA DE  PROPIETARIOS



DOCENTE: IVAN MILLA URIBE

CURSO DE ESPECIALIZACION DEL AGENTE INMOBILIARIO USMP-CAIRP

Nivel de detalle

• Se debe entregar la información que cada nivel podrá manejar de forma eficiente,

demasiada información puede invitar a personas no informadas a análisis no

deseados.

• El administrador debe trabajar al mayor nivel de detalle posible, debe trabajar con

estándares y ratios, esto permitirá automatizar y controlar rendimientos.

• A la JP le debe interesar si se cumplen los objetivos dentro del presupuesto

aprobado

J.P.

Directiva de la  
J.P.

Del administrador
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Adelante el desarrollo de algunos puntos 
de  la agenda

En la actualidad existen muchas facilidades, el internet nos permite crear

comunidades en las que se puede adelantar discusión sobre puntos de la agenda y de

esta forma ir con posiciones definidas y conocidas.
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Informe a la Junta de propietarios

Es importante que previamente pueda identificar  los 

puntos en los que la junta de propietarios  podría tener 

consultas u observaciones y estar  preparado con las 

respuestas y de ser necesario con  documentación 

adicional. Nunca improvise

El gasto excesivo no es el único problema. Cuando  

gastas demasiado poco, significa incumplimiento  de los 

planes o una planificación financiera  sobrevalorada, en 

ambos casos es un problema.

Cuando informas a la JP, necesitas hacerlo sobre la  base 

de un informe de desviaciones, de esa forma  evitarás 

que por requerimiento de algún propietario  

desinformado se revise todo lo que previamente  fue

aprobado.



Informe a la Junta de propietarios

No todos los

familiarizados

propietarios

con

están

los

conocimientos ni mecanismos para

fijar las Cuotas de Administración

y Mantenimiento. Por eso, usted

encontrará resistencia a cualquier

incremento, por justificado que sea,

y se enfrentará a argumentos

empíricos y poco solidos. Ahí es

donde hay que poner en practica la

inteligencia emocional



Informe a la Junta de propietarios

•El informe de desviaciones compara los ingresos y gastos esperados con
los reales. También te ofrece una descripción general de lo que ha
ocurrido durante el período que alberga el informe (un mes, tres meses,
etc.).

•Asimismo, te da una descripción general del rendimiento financiero
durante el año hasta ese momento («ejercicio hasta la fecha»). Un
informe de desviaciones te muestra la existencia de algún tipo de
tendencia que se esté desarrollando en el rendimiento financiero .

•Además te da la oportunidad de actuar en caso de tener que corregir
problemas.
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Informe a la Junta de propietarios

Usar graficas es 

recomendable
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Informe a la Junta de propietarios

Usar graficas es 

recomendable



Informe a la Junta de propietarios

Usar graficas es 
recomendable



Informe a la Junta de propietarios

Usar graficas es 
recomendable



Informe a la Junta de propietarios

Usar graficas es 
recomendable








