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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 O
gestionar no se puede mejorar” w —= -
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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 administracion
para lograr aprovechar al maximo tanto los recursos
humanos como materiales y con ello se lograra una
rebaja sustancial en los gastos comunes, lo que dara
como resultado eficiencia y productividad.

*DEBEMOS CREAR UN MODELO DE
ADMINISTRACION
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Costos y Presupuestos para la
Administracion de Inmuebles




¢Cudl es el objetivo de la empresa ADMINISTRADORA"?

« El objetivo de toda empresa es generar beneficio para su duefio, lo que
varia son los plazos y estrategias.

 Entodos los casos:
_ Mision = como ganar dinero ahora.
_Vision = como ganar dinero en el futuro.

« LaAdministracion de inmuebles no debe ser la excepcion, por esoque
es importante un buen manejo de los presupuestos y costos.
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DEFINICIONES Y CLASIFICACIONES DE COSTOS DE ADMINISTRACION




Definicion de Costo

» Es el valor sacrificado para adquirir bienes
0 servicios mediante la reduccion de activos
o0 al incurrir en pasivos en el momento en
gue se obtienen los beneficios.

» Costo no es igual a egreso.
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Costos Directos e Indirectos

e Directos

— Estan relacionados en forma directa con el producto.

— Provienen de trabajos necesarios para llevar a cabo el
servicio o las actividades de produccion.

— Relacion directa: Si el producto o servicio desaparece,
los Costos Directos también desaparecen. Ejm: Pago a
porteros

e Indirectos

— No estan relacionados en forma directa al producto o
servicio, sino mas con la organizacion.

— Provienen de distribuciones de la organizacion y son
compartidos por otros productos.

— Sobreviven a los productos. Ejem: Gastos de oficina
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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 garantia.

 No desembolsables

— Son aquellos en que se incurre en la produccion 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 garantia , beneficios
laborales.
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Costo Estandar

Los costos estandar son aquellos que deberias obtener trabajando en
condiciones Optimas, y se obtienen mediante la experiencia y estudios de
gente especializada.

Son (tiles porque permiten darse
cuenta de problemas que tal vez no se e
hayan notado antes. 1
Generalmente son variables que la S

experiencia permite determinar como ¥ ,

constantes en condiciones iguales. s
o ‘ \ 5
Ejm: Consumo promedio de agua de . g
acuerdo a habitantes por Dpto. o _
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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 deberian
desaparecer. Ejm: pago de teléfono

Costos variables en administracion de inmuebles:

— En la administracion de inmuebles, donde el nivel de actividad es
constante, se entiende por Costo variable a aquellos que puedensufrir
variacion de un mes a otro y no es posible determinar con exactitud el
valor futuro de ellos. Por ejemplo Agua, Luz.
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CALCULO DEL PUNTO DE
EQUILIBRIO

Ingresos
Costos

Ingreso

Ganancias ___ Eaid

Perdidus

Punto de
Equilibrio

Operaciones

Figura 1.- Gréfica: Representaddn grafica del Funto de Eguilitric



Punto de equilibrio

« Es el nivel de operaciones en el que los egresos son iguales en importea
sus correspondientes en gastos y Ccostos.

* Esel volumen
minimo de ventas
que debe lograrse
para comenzar a
obtener utilidades.
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Punto de equilibrio

QOSTOS PARA EMPRESA ADMINISTRADORA DE

INMUEBLES PROYECCION CON UN EDIFICIO - PRECIO A 2,900
LA J.PROP

Concepto S/ Tipo
Alquiler oficina y mantenimiento 2,500Fijo
Asistente administrativo 1,500 Fijo
Servidos de la oficina: Telefono, Agua, Luz 500 Fijo
Supervisor 1,500 Variable
Movilidad 100 Variable
Telefono del supervisor 100 Variable
TOTALCOSTOSHIOS 4,500

TOTAL COSTOSVARIABLES 1,700

TOTAL COSTOS 6,200
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Punto de equilibrio

35,000

30,000

25,000

20,000
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Punto de equilibrio,
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¢PARA QUE SIRVE EL PRESUPUESTO-
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SAN MAR

Definicion de Presupuesto

Un presupuesto es un documento que traduce los planes en dinero:
dinero que necesita generarse y gastarse para conseguir lasactividades

planificadas en un determinado periodo.

Consiste en una estimacion 0 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.
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¢Para qué sirve un presupuesto?

 El presupuesto obliga a pensar rigurosamente
sobre las consecuencias de tu planificacion de
actividades y en algunos casos a replantearte
tus planes de accion.

 Indica cuando y cuanto necesitaras para llevar
a cabo tus actividades.

« Permite controlar tus ingresos
y gastos e identificar cualquier
tipo de problemas.

Ayuda a desarrollar un modelo de trabajoen
un determinado tiempo

Facultad de N N Y, SR
Ingenieria y [\ l p : x / .' :
de edificios y condominios

- 48 . P
rquitectura Camara Inmobiliaria

| Gestion de la administracion

de edificios

- |Arg. lvan Milla

Euribe




¢Para qué sirve un presupuesto?

« Constituye una base para la transparencia
financiera. Cuando todos pueden ver cuanto
deberia 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 esta

bien planificado.
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¢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 timén

*
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TIPOS DE PRESUPUESTO EN LA
ADMINISTRACION DE INMUEBLES
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Clases o tipos de presupuesto segun el alcance

Fa Idd
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ELPLAN DE NEGOCIQ: se refiere al desarrollo de la actividad de la
administracion 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
administracion de un nuevo inmueble, es el presupuesto orientado a la
Junta de propietarios.

PLAN DE TRABAJO PARAEL SIGUIENTE PERIODO: orientado
a la renovacion de un contrato de administracion o aprobacion del plan

de administracion de un inmueble que ya se esta administrando.
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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
minimo valor para éstas. En nuestro caso, dado que no se
consideran utilidades estariamos hablando de no cumplir
con los Planes. Un buen administrador nunca debe presentar
este escenario.
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Escenarios de presupuesto

Optimista

Pesimistp Esperad

Esperado: Es el presupuesto base para el administrador. Es
uno que debe asegurar el adecuado mantenimiento de las
areas comunes, la prevencion de perdidas de los activos y
personas, la convivencia en armonia de los propietarios y
residentes, un adecuado manejo de los fondos y los
objetivos planteados por la junta de propietarios. (realista)
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Escenarios de presupuesto

Pesimistp Esperad OptimistaJ

N

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 demandard de mayores recursos. Este
escenario, puede manejarse producto de un proceso de
asesoria en el que se hagan propuestas a la junta de
propietarios 0 como alternativa en una renovacion de
contrato. (Ingresos alternativos)
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El presupuesto no es inamovible

« De ser absolutamente necesario, cuando las
condiciones iniciales han sufrido cambios
considerables y debido a ello lo realizado difiere delo s
planeado en % no aceptables (cuando el plan ya no PI‘ESUp EStO
cumple con su objetivo), el presupuesto debe ser =TEERER.
replanteado.

>l
-—

« Un presupuesto puede cambiarse, con la autorizacion
de la junta de propietarios, para ello debe justificarse
adecuadamente y servira para determinar las proximas
cuotas de mantenimiento.

Nota:

« Hacer muchas reprogramaciones sera considerado
como un trabajo poco serio.
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METODOLOGIA PARA LA ELABORACION DE UN
BUEN PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION




¢, Como hacer un presupuesto para una
Junta de propietarios?

/ Objetivos J

\ ¥

L____—l v

Financiar
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¢ Como hacer un presupuesto para una Junta de

propietarios?

OBJETIVOS
« Establecer objetivos y plan de trabajo
 Priorizar objetivos

J

e

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

Suprimir gastc

Optimizar po

energia, select

Establecer cu
extraordinaria

Negociar con
Descuentos p

pago o creditc
Mejorar % de
moras, descue
adelantados d




Ciclo de planificacion y ejecucion

Revisar los
resultados del
periodo anterior

: : U S M I
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Ejecutar los planesy
Control permanente

Aprobar por la Preparar los Planes
Junta de y determinar los
propietarios recursos necesarios




-uentes para determinar
Un presupuesto

Normativa, legislacion

Contratos vigentes
Especificaciones técnica
Informacion histérica

Estandares propios
EXxperiencia
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Dos errores que no debemos cometer
1. PRESUPUESTO INFLADO

« “Asegurar un presupuesto que cubra todas las
necesidades”, dara como resultado un incremento
de la cuota de administracion.

« Los excedentes de los periodos 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.
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Dos errores que no debemos cometer
2. PRESUPUESTO POLITICO

Presupuesto por debajo de los costos reales, generara a
mediano y largo plazo grandes inconvenientes. Un presupuesto
"politico”, podra generar menos resistencia para ser aprobado,
pero consumira las reservas y hasta generara deficits que se
traduciran en un mal servicio, la imposibilidad de atender a
tiempo los mantenimientos, conservacion o mejoras, lo que a
su vez ocasionara deterioro en las edificaciones, equipos y
demas bienes,

depreciacion de la propiedad,
y DESPRESTIGIO PARA LAADMINISTRACION
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Tener en cuenta para la elaboracion de presupuestos
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SAN MARTIN DE PORRES

La elaboracion del Presupuesto es una funcion
del Administrador, quien deberd presentarlo
para su evaluacion a la Directiva de la junta de
propietarios, que a su vez sera quien lo
presente a la Junta de propietarios en
Asamblea.

La Junta de propietarios en asamblea es quien
dard su aprobacion final a este presupuesto,
que servira para fijar las ""Cuotas de
Administracion o Mantenimiento™'.

Costos
Y presupuestos

Reto de todos los dias
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Tener en cuenta para la elaboracion de presupuestos

Los calculos no son meras valoraciones, sino
conjeturas hechas con fundamento.

Utilice el teléfono, email para llegar a obtener
datos de proveedores.

Valide las cifras de afnos anteriores antes de
reutilizarlas.

Tenga cualquier aumento de precios futuro del
que tenga conocimiento.

No olvide los gastos no frecuentes y los no
desembolsables.
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INFORMACION PARA EL PRESUPUESTO DE ADMINISTRACION




SAN MAR

Cuotas de mantenimiento

La base es el reglamento interno y acuerdos de
asambleas.

En la mayoria de los casos las cuotas son
producto de la distribucion de los gastos de
administracion y servicios y mantenimiento de
areas comunes, en base al area ocupada.

En los casos en que se cuenta con medidores
internos de agua o luz, los costos de estos
servicios se prorratean en funcion 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 combinacion de
ellos dependiendo del tipo de gasto que lo
origina.
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Actualizar registro

Regla:
Periodo:
Grupo:
Metodo:

Afectos:
COrigen:

Maonto:

Centro de costo:

Cuotas de mantenimiento

5
Mantenimiento Estado
* Todos R
* Todos R
(") 1.Copiar monto a unidades
(@) 2.Distribuir por area ocupada
() 3.Distribuir por ocupantes
() 4.Dividir en montos iguales
(® 1.Todos (O,D,N) () 2.50lo ocupados (0) () 3.Solo ubicados (O,D)
(® M. Monto fiio () G. A partir de registro de gastos
| Edificio Congresistas
LA MOLINA
RECIBO DE MANTENIMIENTO DEL PERIODO 2013-10
Fecha de Emision: 2014-04-02 18:54:38
Propietario: Maria Lourdes Pia Luisa Alcorta Suero
Inquilino: Maria Lourdes Pia Luisa Alcorta Suero

DETALLE DE LA CUOTA

Mantenimiento 1,982.91
Servicios 388.61
TOTAL CUOTA 2,371.52
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Recomendaciones

Contrate servicios con garantias y seguros, eso
minimiza el riesgo de no cumplir con los
presupuestos.

No trate de economizar contratando empresas sin
garantia, eso representa un riesgo para el edificioo
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
gestion.

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.
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Informacién necesaria para preparar un presupuesto de administracion.

» QObjetivos de la junta de propietarios.
« Reglamento interno.
» Planos de areas comunes.

« Inventario de equipos y contratos de mantenimientoy
garantias.

« Saldo de caja, cuentas por pagar, cuentas por cobrar (% de
morosidad).

« Detalle de los Gltimos meses de gastos en serviciosy
suministros.

» Requerimiento de personal: Porteros, Mantenimiento,

Limpieza. pRESUPUESTOS

« Informacion de mobiliario, materiales, herramientas,
accesorios y suministros necesarios para iniciar la
administracion (gastos de implementacion)

DOCENTE: IVAN MILLAURIBE
TR INMOBILIARIO USMP- CAIIP
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PRESUPUESTO POR ORIGEN:

PERSONAL, MANTENIMIENTO, OTROS
SERVICIOS Y SUMINISTROS, GASTOS
ADMINISTRATIVOS.



Personal

Los costos de personal estan conformados

por:

 Costos laborales: La remuneracion de
los trabajadores mas los beneficios
sociales.

» Costos asociados: Todos los
adicionales en los que hay que incurrir
para captar, mantener y despedir al
personal.

Si usted solo carga los costos laborales a la
administracion, es probable que esté
perdiendo dinero.
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Personal: Costos laborales

Modalidades:

Solo trataremos aquellas que estan dentro de la ley,
otras modalidades dependeran de la aplicacion de cada
individuo.

Cuarta categoria (Independientes, Recibos por

honorarios):

* No existe relacion de dependencia o subordinacion:
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.
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Personal: Costos laborales

Quinta categoria (Dependientes, Planilla):

* Lugary horario designado por quien lo requiere.

* Se proporcionan los elementos de trabajo.

e Existe subordinacion.

* Pago de horas extras, bono por turno noche, gratificaciones
u otros beneficios que corresponden a un trabajador de
quinta categoria.

v: a\ JNIVERSIDAD DE
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Personal: Costos laborales

El Decreto Supremo 009-2010-TR establece
condiciones de trabajo aplicables a las personas
naturales que brindan servicios de guardiania o
porteria en edificios de departamentos con fines
de habitacidon, quintas, condominios, entre otras.
Las asociaciones o agrupaciones de vecinos
podran acogerse al régimen laboral de la
microempresa respecto de los trabajadores que
les prestan servicios en comun de vigilancia.
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Personal: Costos laborales

El Decreto Supremo 009-2010-TR establece
condiciones propias debido a la actividad para
el trabajador guardian o portero un espacio
fisico o area de trabajo debidamente techado
destinado exclusivamente a sus labores de
guardiania o porteria; de prestarse el

servicio permanente de guardiania o porteria
en el exterior del inmueble, se proveera de una
sillay una caseta, solicitando la autorizacion
municipal correspondiente; acceso a servicios
sanitarios y agua potable; dotar de un termo
con bebida caliente.

UNIVERSIDAD DE
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Los beneficios laborales que debera recibir un trabajador variaran dependiendo del régimen en el que se
encuentre su empleador, siendo mucho menores los que trabajen para una microempresa en comparacion
para quienes laboren bajo el régimen laboral general.

Hasta 150 UITs Hasta 1700 UlTs
Vacaciones 15 dias al ano Vacaciones 15 dias al afio Vacaciones 30 dias
CTS equivalente a 15 dias CTS equivalente a un sueldo

Gratificaciones 1/2 julio y diciembre |Gratificaciones sueldo completo

Remuneracion no menor a la RMVY [Remuneracion no menor a laRMYV  |Remuneracion no menor a la RMVY

YAEEL)

Descanso semanal 24 horas a la Descanso semanal 24 horas a la Descanso semanal 24 horas a la
semana semana semana
Feriados establecidos en el Feriados establecidos en el regimen |Feriados establecidos en el regimen
réegimen laboral comun laboral comun laboral comun
Asegurados a SIS o Essalud Asegurados a Essalud Asegurados a Essalud
Ser afiliado a ONP o AFP Ser afiliado a OMP o AFP Ser afiliado a OMNP o AFP
Indemnizacién por despido Indemnizacidn por despido
arbitrario: 10 remuneraciones arbitrario: 20 remuneraciones Indemnizacion por despido arbitrario:
diarias por afio diarias por afio 1.5 por afo
* “
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PRESUPUESTO

La elaboracion del Presupuesto en un edificio es funcion
del Administrador de la mano de la Junta de la directiva
quienes deberan presentarlo en Asamblea General de
propietarios.

La Junta de Propietarios en Asamblea es quien debera su
aprobacion final a este presupuesto, que servira para fijar
las «Cuotas de Mantenimiento».

La aprobacion del presupuesto es realizada mediante
votacion de todos los propietarios y residentes del
edificio en una asamblea de propietarios, que es el
maximo érgano decisorio en un edificio bajo la presencia
del presidente, vice-presidente y el administrador

La aprobacion del presupuesto no puede ser delegada a
la empresa administradora, pues implica imponer pagos
a los propietarios o el incremento de la cuota ordinaria.
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csupuesto Anual 2022 cn Editicios

IMPORTANTE:

« Convocatoria Asamblea Ordinaria

« Aprobacion de Junta de Propietarios
« Libro de Acta Firmado

« Publicacidn y Difusion

« (ronograma de Mantenimiento

« (Contrato anual con Proveedores

« Pago en 12 cuotas a cada Proveedor
« Garantias y Alcances

Informes Operativos

Experiencia Optimizacién de Presupuesto con sinceramiento y
apertura de costos en un Edificio o Condominio de Lima

Gestion de la administracion Arg. lvan Milla
de edificios Euribe




¢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 seran incluidos en la cuota de mantenimiento. PROPUESTA DE

Estos rubros estan relacionados con la Administracion y su

funcionamiento y agrupan en servicios como Vigilancia,
Servicios  Publicos,  Mantenimiento,  Reparaciones, ADMINISTRACION

Suministros, Contabilidad etc.

El calculo de presupuesto de edificios debe ajustarse al DE EDIFICIOS Y

gasto esperado y deben ser los méas reales posibles por lo
que se deben tener en cuenta varios factores que pueden CONDOMINIOS
variar de acuerdo a cada concepto o trabajo. Por ejemplo

Servicios como Vigilancia.
Administracion.

Mantenimiento de equipos.
Mantenimiento de Jardines y otros

DDDDDDDDDDDDDD
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¢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 seran
incluidos en la cuota de mantenimiento.

Estos rubros estan relacionados con la Administracion y su
funcionamiento y agrupan en servicios como Vigilancia, Servicios
Pablicos, Mantenimiento, Reparaciones, Suministros, Contabilidad
etc.

El céalculo de presupuesto de edificios debe ajustarse al gasto
esperado y deben ser los mas 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.
Administracion.

Mantenimiento de equipos.
Mantenimiento de Jardines y otros

Estos calculos de manejan mediante Contratos por lo general con
vigencia de un afio por lo que su costo no variard durante ese
tiempo. Se puede entonces hacer un calculo exacto de los
respectivos rubros. Normalmente se califican como «Costos
Fijos».
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¢Queé 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 seran
incluidos en la cuota de mantenimiento.

* Estos rubros estan relacionados con la Administracion y su
funcionamiento y agrupan en servicios como Vigilancia,
Servicios Publicos, Mantenimiento, Reparaciones, Suministros,
Contabilidad etc.

* El cdlculo de presupuesto de edificios debe ajustarse al gasto
esperado y deben ser los mas 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.

* Administracion.

* Mantenimiento de equipos.

* Mantenimiento de Jardines y otros

e Estos calculos de manejan mediante Contratos por lo general
con vigencia de un aflo por lo que su costo no variara durante
ese tiempo. Se puede entonces hacer un calculo exacto de los
respectivos rubros. Normalmente se califican como «Costos
Fijos».
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¢Queé Se Incluye En El Presupuesto De Un Edificio-

Otros conceptos como:
Servicios Publicos, (Electricidad, Agua Potable)
Compras ( Materiales y Utiles de Aseo, Luminarias, etc.)

Reparaciones (Gasfiteria, Electricidad, Cerrajeria,
Pintura etc.)

Estos se determinan como «Costos Variables», y su
calculo es un poco mas 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
participacion y tendremos asi un calculo bastante
aproximado a lo que sera el gasto real.
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Bases Fundamentales para realizar un presupuesto

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

En algunas ocasiones en el afan 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.
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Bases Fundamentales para realizar un presupuesto

2°-No Bajar Demasiado EIl Presupuesto.

En otras ocasiones se puede caer en el extremo contrario al
presentar presupuestos por debajo de los costos reales lo
que generara 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
generara Deéficits que se traduciran a no ejecutar a tiempo
obras de mantenimiento, conservacion o mejoras, lo que a
su vez ocasionara deterioro en las edificaciones, equipos y
demas bienes comunales.
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Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

1- Analiza La Situaciéon Financiera

Lo primero que debes hacer es analizar la situacion
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 tendra que ser saldar esas cuentas
cuando se normalice la situacion que ha impedido que se

cubran con normalidad. ADMINISTRACION-DE EDIFICIOS

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 dependera el uso que puedan
darle a tus recursos y las proximas inversiones que haran
mejor la vida en el edificio. Las metas deben ser
especificas, alcanzables, medibles y cuantificables.
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Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

Intenta también fijar otros objetivos por mas pequefios que
sean. Estos te serviran 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 podrian generar de
alguna accion en especifico de esta forma sabréas si tendréas
un excedente y podras plantear una estrategia para el

préximo afio. SERVICIOSDEARNMINISTRACION

sssssssssssssss
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Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

4- Realiza Estimaciones

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

Para realizar las estimaciones debes realizar calculos de forma
estimada pero basadote en datos reales, como mover tus finanzas
en el proximo periodo.

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, articulos de oficina,
servicios basicos, mantenimientos de instalaciones vy otros.

Arquitectura

de edificios y condominios

sssssssssssss

Céamara Inmobiliaria

{

ADMINISTRADOR
DE EDIFICIOS

¢Cuales sonfsus
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Pasos Para Elaborar El Presupuesto Anual Del Condominio

5- Asigna Un Monto Por Areas

Divide el monto total de tu céalculo y comienza a asignar recursos
por area. De esta forma, sera mucho mas ordenada toda la tarea y
podras cubrir al menos las necesidades mas basicas.

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

Ademas 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.
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¢,Cuales son los ingresos en un condominio? |
Los ingresos son todos los valores que dispone un condominio

. : ; Administracion 20.000,00 1.666,67

como cuotas establecidas por inmueble, multas, intereses de mora, ity e S T T

intereses financieros, cobros por uso de bienes comunes, entre Limpieza y Mantenimiento _ 5000000] 416667

}E‘e"“maﬂmﬂ?b}i 15«)’@' 125 1@,

otros. SevicoBancarios [ so000 so,00)

i i i Seguro de Areas ComunalesyEquipos | ~ 19.00000| 158333

¢ Como establecer la cuota a pagar por el propietario del GASTOS ORDINARIOS OPERATIVOS, 4680000  3.900,00

. MANTENIMIENTO, YADQuUISICIONES | | |

| n m Ue b I 67 Mantenimeento Ascensores 14 400,00 1.200,00

Mantenimiento Jardines Extenores 3.600,00.; 300,00

Basados en la declaratoria de Propiedad de Horizontal en Ecuador, i ——— e

el pago de las expensas ordinarias para los bienes comunes Sl R o -
, . . -7 M nto Ge H ient 600,00 1

generales sera de cuenta de todos los copropietarios en proporcion el T ey

a la alicuota que mantengan sobre éstos, detallados en la respectiva Seelolonts By Oyt 180000] 13000

Declaratoria de Propiedad Horizontal. Varios 150000 15833

Mantenimiento Alarmas 2.000,00 166,67

; ') GASTOS GENERALES 6.400,(!)" 53333

¢ Fondo de reserva: Protocolo & Eventos 3.000,00 250,00

. . . Sumenistros 1.900.00 158 33

Incluir un fondo de reserva del 5% para el gasto de imprevistos Legales 600,00 50,00

que permitird manejar situaciones extras a las definidas en el Commmicaciones 20000, 72,204

presupuesto. — ) S | —

SUBTOTAL GASTOS 1! A A

Puedes ver como referencia un ejemplo del presupuesto sus oM D0 O R T Sy | 1220980, LOMIS)

cuentas de ingreso y de gastos en el archivo adjunto. OTROS INGRESOS 3.200,00, 366,67

INGRESOS - AREAS COMUNALES 3.000,00 250,00

INGRESOS - OTROS 1.400,00! 116,67

TOTAL 251.921 80| 20.993,48

AREAS TOTALES VENDIDAS ( MTS2) 15.000,00

TOTAL PRESUPUESTO | 2099328

VALOR DE ALICUOTA POR METRO CUADRADO | 140

YAEEL)
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¢, Qué gastos considerar en el presupuesto de un condominio?

Es importante conocer como funcionan las areas
comunales, equipos, maquinarias, servicios, muebles e

instrumentos que permiten el 6ptimo funcionamiento de tu - . »

condominio. Ayuda el establecer los gastos fijos y los |
variables: _
Gastos Fijos: Servicios de seguridad, limpieza, conserjes, Respecto al presupuesto de los

administracion, mantenimientos de equipos y areas

comunales, primas de seguro. edificios, las remuneraciones

Gastos Variables: Servicios puablicos como agua, luz,

Internet, suministros de aseo, reparaciones, papeleria, entre son un item que se lleva el
otros.
Gastos Extraordinarios: Requerimientos especificos a mayor porcentaje del gasto

realizar en periodos largos como pueden ser: Pintura del
edificio, reposicion 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.
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MEDIDAS DEL FRENTE DEL EDIFICIO E INTERIORES / COLOR:
Nombre Largo Ancho M2
Frente Principal 13.77 12 165.24
Pared 1 4.90 240 7.3
Pared 2 2 140 2.80
Pared 3 2.20 240 5.28
Pasillon®1 16 240 384
12 240 288
Techo de pasillo n®1 10 1.10 11
Pared4 4.60 240 11.04
Paredes de puerta 3 5 15
3.90 240 9.36
P Escaleran®1 3.30 240 7.92
240 240 5.76
P I a n tl I I a Techo de Escaleran®1 7.60 110 8.36
71.20 240 17.28
Pasillon®2 5.18 240 1243
PRESUPUESTOS EN
Techo de pasillo n® 2 7.60 1.10 8.36
3.80 240 9.12
Escaleran®2 2.36 240 5.66
240 240 5.76
2.70 240 6.48
Techo de escaleran®2 7.60 1.10 8.36
3.80 240 9.12
Escaleran®3 2.37 240 5.68
E D I F I C I 240 240 5.76
Techo de escaleran®3 7.60 110 8.36
Pasillon®3 6.70 240 71.37
5.37 240 1288
Techo de pasillon®3 6.70 1.10 7.37
1.63 240 3.91
Escaleran®3 3.70 4.43 16.39
2.37 3.50 8.29
240 3.30 7.92
Techo de escaleras n®3 3.70 2.37 8.76
650 240 15.6
Pasillon®4 4.80 240 1152
1.64 240 3.93
Techo de pasillo n®4 6.50 1.10 7.15
Total M2 530
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LABORAL

TAREAJE MES MARZO

YAEEL)

DIA s|pjL{m{m|J|v|s|pD|L|{mM|[m|[J|V|Ss|D|L|M|M|[J|V|S|D|L[M|M|J|V|S|D|L TOTAL
VIGILANTE 112|3|4|5|6|7]| 8|9]|10|11|12|13|14]|15|16|17|18|19|20|21|22|23|24|25|26|27|28|29]|30|31| DIURNO| NOCTURNO | LIBRE
ELIAS pDip|L|D|D|D|D|D|D|L|{D|D|D D|D|L|{D|D|D D|{D|L|D|D|D D|ID|L 26 0 5
MANUEL N|N|N[N|N|NJL| N |N N[N|N[L|N|[N|N|[N|N|NJL|N|N N[N|[NJL|N|N|N 0 27 4
DESCANSERO D N N D D N N D D 5 4 0

TURNOS LEYENDA

D DIURNO

DIURNI7TAMA7PN NOCTURNO FIRMA

NOCTL7PM A 7AlL LIBRE
*
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LABORAL

Calculo de Horas Extras
Remuneracion Mensual S/ 1,025.00

1) Calculo de la Remuneracion Diaria
Remuneracion Mensual S/ 1,025.00
Remuneracion Diaria (30) S/ 34.17

2) Calculo de la Remuneracion por Hora
Remuneracion diaria S/ 34.17
Remuneracion hora (8) S/ 4.27

3) Calculo de la Sobretasa

Dos Primeras Horas (inc 25%) S/ 4.27 25% S/ 1.07
A partir 3ra Hora (inc 35%) S/ 4:27 35% S/ 1.49
lera Hora Extra S/ 5.34
2da Hora Extra S/ 534 S/ 10.68
3ra Hora S/ 5.77

S/ 16.44
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LABORAL

DIURNO NOCTURNO
8am - 9am lera Hora 8pm - 9pm lera Hora
9am -10am 2da Hora 9pm - 10pm REFRIGERIO (NO MENOS DE 45 MIN)
10am -11lam 3ra Hora 10pm - 11pm 2da Hora
1lam -12pm 4ta Hora 11pm -12am 3ra Hora
12pm - 1pm REFRIGERIO (NO MENOS DE 45 MIN) 12am - 1am 4ta Hora
1pm -2pm 5ta Hora lam-2am 5ta Hora
2pm - 3pm 6ta Hora 2am - 3am 6ta Hora
3pm -4pm 7ma Hora 3am-4am 7ma Hora
4pm - 5pm 8va Hora 4am - 5am 8va Hora
S5pm-6pm  lera Hora Extra (inc 25%) 5am - 6am lera Hora Extra (inc 25%)
6pm-7pm  2da Hora Extra (inc 25%) 6am - 7am 2da Hora Extra (inc 25%)
7pm-8pm  3raHora Extra (inc 35%) 7am - 8am 3ra Hora Extra (inc 35%)
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LABORAL

Jornada Nocturna

Remuneracion Minina S/ 1,025.00
Jornada Noctura (10pm -6am) 35% S/  358.75
Remuneracion Jornada Nocturna S/ 1,383.75
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LABORAL

MES PROMEDIO TIPICO ANO 2022 Aportacion Eripleador
' gr Descuentos
A.F.P
Apellidos y I
Pensién ; Hora Extra i Neto a Pagar| Essalud 9%
Nombres e Apoitk £ e » ONP 13% | Total Dscto <
35% Obligatorio Seguro Comision
, 10% 1.74%
Elias ONP L3 149.91 188.83 188.83 1,263.68 130.73
Manuel AFP Prima ) ‘ 155.67 146.90 25.56 2.64 175.10 1,293.85 132.21
Pedro ONP 133.25 133.25 891.75 80.26
Maria(limp) |ONP [ 133.25 133.25 891.75 80.26
TOTALES 305.58 146.90 25.56 2.64 455.33 [NG30M3) 434104 423.45
Nota:
La declaracion y Pago de la AFP, se hace a travez del portal AFPnet, hasta 5 dia habil del mes siguiente IAFP | 175.10 |
La Declaracion y Pago de Essalud, y ONP, se hace con la presentacion de la Planilla Electronica ONP 455.33
Essalud 423.45
[TOTAL GASTOS LABORALES PROMEDIO MENSUAL _ 4,341.04] 423.45 5,394.92

*

2 Usm
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PRESUPUESTO |ais i 2l g
CALCULO DE LA CUOTA DE MANTENIMIENTO a pagtar mensualmente 9,735.45 463.59
1.00 SERVICIO DE ADMINSTRACION 1,180.00 56.19
1.01 Administracion y supervision 1,180.00 56.19
2.00 GASTOS DE PERSONAL (ver hoja personal ) 5,609.09 267.10
2.01 IOZ PORTEROS (12 horas, dia y noche descanso rotativo) + DESCANSERO y PERSONAL limpieza [ 5,394.92 256.90
2.04 Ropa de trabajo 54.17 2.58
2.05 Jardineria 160.00 7.62
3.00 SERVICIOS ** Estimado ** 1,584.00 75.43
3.01 Agua 805.00
3.02 Luz 720.00
3.03 Linea telefonica (RPM) 59.00 2.81
3.04 -
4.00 INSUMOS ** Estimado ** 266.22 12.68
4.01 Insumos de limpieza 206.22 9.82
4.02 Utiles de oficina (counter) 20.00 0.95
4.03 Otros: eléctricos, gasfiteria, ferreteria, etc. 20.00 0.95
4.04 Mantenimiento cta bancaria 20.00 0.95
|5.00 MANTENIMIENTO ** Estimado ** Frec Cant PU 669.88 31.90
5.01 Ascensores, segun contrato (Precio referencial OTIS) mensual 2 900.00 75.00 3.57
5.02 Recarga de extintores anual 12 300.00 25.00 1.19
Sistema de agua contraincendio (previo diagnostico empresa
5.03 especializada) anual 1 800.00 66.60 3.17
Detectores de Humo(previo diagnostico empresa de garantia que entregue
5.04 certificado ) anual 1 700.00 58.33 2.78
5.05 Tableros electricos 1 120.00 10.00 0.48
5.06 Pozos a tierra 1 800.00 66.66 317
5.07 Cisterna contra incendio (limpieza 2 veces al afio) anual 1 600.00 50.00 2.38
5.08 Cisterna agua de consumo (limpieza 2 veces al afio) anual 1 600.00 50.00 2.38
5.09 Bomba pozos sumideros/séptico (1 vez al afio previo diagnostico) anual 2 600.00 50.00 2.38
5.10 Bombas agua de consumo (1 vez al afio previo diagnostico) anual 2 900.00 75.00 3.57
541 Tableros sistema de agua anual 2 120.00 10.00 0.48
512 Puerta acceso vehicular (solo mantenimiento) semestral 1 200.00 33.33 1.59
5.13 Cambio de resorte en emergencia (tener en Stock) 1 850.00 70.80 3.37
5.14 Sistema CCTV (por verificar estado operativo) semestral 1 100.00 16.66 0.79
5.15 Intercomunicadores (mantenimiento)} semestral 22 150.00 12.50 0.60
5.16 Extractor de monoxido ( Inoperativo)
6.00 FONDO DE RESERVA ** Sugerido 5% ** 426.26 20.30
NOTAS:
1.- **-Dinero no administrado , debe quedar en la cuenta de la Junta de propietarios
2.- Paratomar al personal que labora en el edificio ,la Administracion anterior debera previamente liquidarlo
* 3.- Como la Personeria Juridica de la Junta de Propietarios esta por inscribirse,se propone tener al nuevo personal a prueba x30 dias
E fuera de planilla pero pagandole todos sus beneficios completos. N - o .
- U S M P 4.- Durante el primer mes se debera confirmar el estado de todos los equipos para ajustar el programa de mantenimientos GeStlon de IO Odmln[StrOClon Arq |VOﬂ N\l[lO
e SAN MARTIN OF PORRES 5.- LaJde Propietarios abrira una Cta de ahorros en BCPy dara facilidades para realizar transferencias a proveedoresy personal. de ediﬁcios Euribe




Como captar y como perder un contrato de administracion.

« El método mas efectivo para captar un contrato de
administracion es por referencias, ello permitira
concursar junto con otros administradores, y el
principal criterio de evaluacion sera el presupuesto
presentado.

« El metodo mas efectivo y frecuente para perder un
contrato de administracion incluso antes de su
vencimiento es cuando la junta de propietarios
percibe que el dinero no se administra de forma
transparente.

e
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Como 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 mas el beneficio esperado no estén por encima
del monto a cobrar.

Lo anterior son indicadores o ratios que pueden ser
utilizados despues del analisis indicado.

Facultad de N —r o — T
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LA PROPUESTA

« Para la mayoria de juntas de propietarios
el Unico criterio de decision es el precio.

e Su propuesta no debe estar fundada en
“precio”, siempre habra alguien que cobre
menos incluso por debajo de sus costos. ¢

* Debe tener una “propuesta de valor” que >
lo diferencia, por ejemplo Calidad de ’
servicio,  Utilizacibn de  software,
Integracion de  servicios, Respuesta D
Inmediata, etc.

\ 7 ; E Vag JNIVERSIDAD DE
Cd #Q SAN MARTIN DE PORRES
Crgit

Facultad de N o = — =
Ingenieria y A\ I Especializacion de administracion PY °

Arquitectura Cipocia [ eRlliaws de edificios y condominios




EL FLUJO DE CAJA, APLICACION EN LA
ADMINISTRACION 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 tendra la junta de propietarios en el corto plazo.
Asi también permite a la directiva, estar preparada para los
excesos de liquidez que pudiera tener en el periodo de analisis.
hayan sido

completados.
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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 . I
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 I I
depende de la oportunidad de pago. Tiende a ser plano. l I
Su finalidad es conocer realmente el costo, analizarlo y

sirve para proyectar presupuestos.
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Flujo de caja
Diferencia con el presupuesto

Ejemplo Flujo de caja Presupuesto de costo

Planillas: Gratificaciones En julio y diciembre

Facultad de
Ingenieria y
Arquitectura

Mantenimiento de
equipos

Pago de servicios con
factura a 30 dias

Utilizacion de
suministros
almacenados.

Adquisicion de activos.

[ CAIRP

Camara Inmobiliaria

En la fecha programada
de pago.

En la fecha en que se
paga, al mes siguiente de
realizado.

En la fecha en que se
paga por la compra
correspondiente.

En la fecha en que se
paga por la compra
correspondiente.

P
de edificios y condominios

Todos los meses 1/12

Todos los meses 1/12,
similar a la depreciacion.

En la fecha en que se
recibe el servicio

En la fecha en que se
van consumiendo o se
retiran del almacén.

Mensualmente segun
plan de depreciacion.



Flujo de caja economico y financiero

* Flujo de caja economico
« Saldo inicial mas
INngresos y egresos que
se generan por la
operacion

 Flujo de caja financiero

* Flujo de caja
econdmico sumando
los financiamientos y
amortizaciones.
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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.

D) Ingresos: El rubro Ingresos del Flujo de Caja, contiene las
proyecciones de efectivo que ingresaran producto de la cobranza
de las cuotas pendientes, cuotas ordinarias y extraordinarias, asi
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 saldran debido a:

» Las salidas de dinero por las compras al contado y al crédito.
 Los gastos por el servicio de administracion.

« Los pagos al personal.

« Y cualquier otro.

*
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Flujo de caja, compuesto por:

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

e) Saldo acumulado: Es la suma del saldo del periodo anterior mas
el saldo del periodo.

f) Financiamiento: Este rubro refleja los ingresos derivados por los
financiamientos obtenidos asi como por los egresos para amortizar
dichos financiamientos.

g) Saldo después de financiamiento. En esta linea ya no se debe
presentar resultados negativos, ni tampoco cero, se debe
considerar un nivel minimo de caja.

Ingresos = Cuentas por cobrar
Egresos = Cuentas por pagar
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FINANCIAMIENTO




¢Cuando se requiere financiamiento?

1. Es necesario prever la necesidad de
financiamiento cuando asi lo indique nuestra
proyeccion de Flujo de caja.

2. El presupuesto es una prediccion incierta del
futuro. Muchas cosas se asumen con diferentes
niveles de riesgo en cuanto a su cumplimiento.
Lo que si es previsible es que ocurrirdn 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.
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Fuentes de financiamiento

Fondo de reserva.
Cuotas extraordinarias.
Cobranzas de cuotas adelantadas (con incentivos).
Crédito proveedores.

Deuda a proveedores.

Cuotas por uso de areas comunes.
Renta por alquiler.

Deuda a trabajadores.

Nk wWhE
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Fuentes de financiamiento.
Fondo de Reserva

Este monto debe determinarse en base a antigledad o
estado de equipos e instalaciones, informacion historica 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 esta disponible.

En caso de no establecerse un fondo de contingencia, se
debera 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
autorizacion de la junta de propietarios.
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Fuentes de financiamiento. Cuota
extraordinaria

En caso de no contar con un fondo
de reserva o que este no sea
suficiente y dada una necesidad se
podra solicitar a la junta de
propietarios una cuota
extraordinaria, la misma que tendra
que ser aprobada en asamblea, por lo
que su disponibilidad no es
Inmediata.

La cuota extraordinaria tendra un
sustento y fin especifico.
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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 aprobacion de la junta de
propietarios se puede establecer un
incentivo o beneficio para motivar a los
propietarios a adelantar el pago de las
cuotas.

*
w@* SAN MARTIN DE PORRES
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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 quedadisponible.

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.
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Fuentes de financiamiento.
Deuda a proveedores

Este aplica en los casos no previstos en
los que se presenta falta de liquidez.

3q_1,213,553,54¢
3d  928,09533:
3q _ 549,630,00(

| B St

Se trata de postergar los pagos a ciertos |
proveedores, para ello se debe priorizar \ | PRRNSSSES
los proveedores, por ejemplo podria ‘ 567
postergar el pago de la recarga de
extintores para pagar el recibo de agua.

~669,160.26

Esto debe hacerse en casos de
emergencia, ya que dara motivo a que la
siguiente vez el proveedor me condicione
al pago adelantado.
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Fuentes de financiamiento.
Cuotas por uso de areas comunes

Se refiere a establecer tarifas por el uso
de salas, areas de parrillas, gimnasios,
etc.

El monto de la cuota establecida sera
uno que pueda cubrir los gastos del
mantenimiento de estas mismas areas, 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.
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Fuentes de financiamiento.
Renta por alquiler

Son los ingresos por el alquiler de
areas comunes 'y que son
destinados a cubrir los gastos de
administracion y mantenimiento.

Estos deben ser aprobados por la
junta de propietarios y son
considerados en el presupuesto.

En algunos casos esta renta podria
ser incluso mayor al mismo ingreso
por cuotas de mantenimiento.
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Fuentes de financiamiento. Deuda a trabajadores

Este aplica en los casos no previstos, de
emergencia y cuando ya se agot0 todas las
demas fuentes.

Se debe tener la seguridad de que en muy
corto plazo (dias) se contara con liquidez para
cubrir los pagos pendientes.

Esto genera un malestar en el personal y si se
vuelve repetitivo dara motivo a que el personal
se desmotive, no cumpla con sus funciones y
busque otro trabajo.

7; E\ JNIVERSIDAD DE
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Morosidad

La morosidad en la mayoria de los casos
es manifiesto de disconformidad a la
gestion de la administracion.

Usted durante su gestion debe estar muy
atento a este indicador, si va en aumento,
es sefial de que algo esta haciendo mal.
Tome accidn correctiva inmediatamente.
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¢Como financiar la Morosidad-

La morosidad debe ser asumida por los propietarios que
N0 son Morosos, es importante que usted conozca el %
de morosidad antes de hacer su propuesta de servicios de
administracion.

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
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UTILIDAD DE LOS CENTROS DE COSTO




¢Como determinar los centros de costo?

« Un centro de costo es una agrupacion 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 organizaran posteriormente los

costos.

« (Cada centro de costos debe registrar
INgresos y egresos y se dara 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.
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¢Como determinar los centros de costo>

Al B & D E F G H ] ) K L M N
1| CENTRO DE COSTOS EN SOLES |
2 |tem |Guenta [Descripian [Enero  |Febrero [marzn  [mbrit  [mayo  [wunio  [wiio  [agosto [total [Promesio [Parcentaje |
- - - 3 1 90201 MATERIAS PRIMAS - CAUCHO NATURAL 2,085.11 210642 544948 771119 8979.37 257517 16,872.81 45,780.56| 12.926.78 283%
. U t I I I Ce u n a Can t I d ad d e Ce n t ro S d e C 0 Sto 4 2| 90202 MATERIAS PRIMAS - CAUCHO SINTETICO | 23,786.16|  7.09246 1302165 2504417 13027.82 714350 2671138 17.802.81) 36,280.43 7.27%
5 3| 90203 MATERIAS PRIMAS - POLIURETANO 78 4728310 16,198.56 24,830.00 25, 16,849.03 47304 72.849.19 9.97%
- =7 - 6 4 90205 MATERIALES AUXILARES 13,710.54 545709 1040090 2354742 1538218 9380470 950642 24923385 2,733.10 4532563 6.96%
q ue perm Ita Ia prese ntaCIOn de I nformes 7 5 90206 ENVASES Y EMBALAJES 12185 117.00 23760 1,082.53 27063 0.07%
] 8 6 90207 SUMINISTROS DVERSOS 2587549 158377 919214  3,088.86 3,755.78 147597 7.370.98 36,909.65 11,480.90 2.28%
2 7| 90208 HERRAMIENTAS M445 1124 181.90° 24345 13894 27426 1,007.67 143,95 0.06%
e n t re 5 1 O 10 & 90208 EQUIPOS DVERSOS 539.92 539.92 539.92 0.03%
y . 11 9 90210 EQUIPOS DE PROTECCION 2780 151.00 11580’ 107.73 7450 1250 48913 8152 0.03%
- - - 7 - 12 10 90211 CUENTA NO EXISTE 235 15454 167.90 513.66 2772 257.78 1,145.13 190.85' 0.07%
PY SI Ia Ju nta de prop I etarlos esta hab Itu ada 13| 1] wen3|RepUESTOS canTe Be nm ww 1058 BT 00
14 12| 90214 COMBUSTIBLE D2 713652 758935 795005 874743 546751 8,489.91 668159 5179.09 60,261.45 9,655.04 372%
15 13| 90215 CUENTA NO EXISTE 78 27534 12711 104.50° 403 155.14 70384 12549 0.04%
t t d t d t 16| 14 $0216 CUENTA NOEXSTE w25 19143 25547 Me42) 1844 003%
a u n a eS ru C u ra e Ce n rOS e COS 0 es 17| 15| 90217 ACCESORIOS 758 4510 748 11082 znots W7 00%
18 18 92101 CAUCHO NATURAL 2,970.33 244033 505340 9, 8 810212 28,232.94
- 19 17| 92102 CAUCHO SINTETICO 18,383.56 11,347.79 1612853 2590824 128627.72 85,405.84
pro bable que p|dan mantenerla. esto 5| ul o oo voa g stspal me
1 21 19| 92105 MATERIALES AUXILARES 12,250.90 13,107.26 16,081.83 £7,774.92

22 20 448 3T 630.37 1123498 2,780.41

permitird comparar la gestién anterior 2 o e oo

24 22 93002 SUPERINTENDENTE DE PRODUCCION 19027 7288 132.53 13443 138.51 11469 113.13 8,807.77
3

25 23| 93003 ASISTENTE DE PRODUCCION 145.43 108.38 120.57 10214 103.35. -1.55 190.25 2,204.50 148554
8.4 23379 1,772.26| 1,772.28

con la nueva. T —

« Si la Junta de propietarios no es exigente = AT e )
en cuanto a la estructura de centros de S S
costo, utilice un estandar propio, el

mismo que aplicara en todos los edificios
0 condominios que usted administre.
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¢Como determinar los centros de costo?

Centros de costo 4| H. Vigilancia y sequridad

& Nuevo (@) Eliminar | AGUADA BLANCA & Nuevo | (&) Eliminar

Descripcion Edt Sub... Descripcion Cta.Cont
A. Papeleria v copias Ig? 0 Conserjeria

B. Agua & M Mantenimiento de edificio
C. Luz

0. Telefono

E. Limpieza

F. Jardineria

G. Administracion

H. Wigilancia v =eqguridad

l. Mantenimiento general

J. Personal

K. Comis. & intereses banco

L. Impuestos v derechos

M. Otros egresos

R T T T T T T T T T

MANTENIMIENTO

Cerrar Sesion 08/4/2014 | 34735 PM




ELABORACION DEL INFORME PARA LA JUNTA DE
PROPIETARIOS




Indicadores y Ratios

 Indicadores son medidas que resultan de la evaluacion de la
gestion en un periodo de tiempo determinado y que permiten de
manera objetiva comparar los resultados con:
— Otras gestiones
— Periodos anteriores
— Lo planificado

« Los Ratios son muy Utiles para proyecciones o estimaciones
rapidas.
— Precio por administrar: Soles por m2, Soles por departamento.
— Costo laboral: % adicional por beneficios laborales, por costosasociados
— Rendimiento del personal de jardineria o limpieza.

*
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Evaluacion de resultados

« EIl propoésito es mostrar a la JP si estas o no
desempenando el trabajo estipulado y si vas 0 no vas a
tener los recursos suficientes para finalizarlo. Consiste
en un informe sobre lo cerca que esta tu planificacion
de actividades respecto a tu planificacion financiera.

 Esuno de los principales parametros de evaluacion de
nuestra gestion.

Facult dd N = = — =
Ing eeeeeee A\ I Especializacion de administracion
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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
administracion del dinero.

 Pronosticar flujos de dinero.

 Proponer ajustes oportunamente en caso sea necesario.

e
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PRESENTACION DE INFORMES A LA
JUNTA DE PROPIETARIOS




Nivel de detalle

« Se debe entregar la informacion que cada nivel podra manejar de forma eficiente,
demasiada informacion puede invitar a personas no informadas a analisis no
deseados.

« El administrador debe trabajar al mayor nivel de detalle posible, debe trabajar con
estandares y ratios, esto permitird automatizar y controlar rendimientos.

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

aprobado
J.P.

\

Directiva de la
- JP
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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 discusion sobre puntos de la agenda y de
esta forma ir con posiciones definidas y conocidas.

Foros
lﬁl &) Nuevo | (& Eliminar Buscar \, | Edificio Congresistas
Edt Descripcion Grupo Uit.Mens C.
&7 Pintado de edificio 20131018 071738 A
J| & Seguridad en exterior 2013-10-16 06:45:29 W
€ >

seguridad en exterior

.3 Nuevo | (& Eliminar

Comentario Usuario
Hay gue considerarlo en el presupuesto para el proximo afio ulizes
Coordinar con serenazgo ulises
e debe implementar vigilancia nocturna ulizes



* o

Informe a la Junta de propietarios

Es importante que previamente pueda identificar los
puntos en los que la junta de propietarios podria tener
consultas u observaciones y estar preparado con las
respuestas y de ser necesario con documentacion
adicional. Nunca improvise

El gasto excesivo no es el anico problema. Cuando
gastas demasiado poco, significa incumplimiento de los
planes o una planificacion 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 evitaras
que por requerimiento de algun propietario
desinformado se revise todo lo que previamente fue
aprobado.

Informacion Pt blica®® nformacion Puhlu a-s
Voluntad informagi
R 1spalenc1a~

corresponsab)

E‘;S.—Cr}é ”nlL“ L]J\l(‘ Illl 2
OEE0 :
5 &
2 D) Al
‘ i % C: ].d\.
= QLGS 'espol
s D &= o =V Voluntad Infm
15cq E £ S Transparencia s
sy S22 ) CIEQLILIUI]IO F*U“““m
[~ ESp] = . TranspaTent
Voluntad Informativa



SAN MAR

Informe a la Junta de propietarios

No todos los propietarios estan
familiarizados con los
conocimientos ni mecanismos para
fijar las Cuotas de Administracion
y Mantenimiento. Por eso, usted
encontrara resistencia a cualquier
Incremento, por justificado que sea,
y se enfrentard a argumentos
empiricos y poco solidos. Ahi es
donde hay que poner en practica la
inteligencia emocional
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Informe a la Junta de propietarios

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

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

*Ademas te da la oportunidad de actuar en caso de tener que corregir
problemas.

*
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Informe a la Junta de propietarios

Fecha-Hora : 09/04/2014 07:51:04 Edificio Cor
RESULTADO POR CENTRO DE COSTO
CENTRO DE COSTO DESCRIPCION
Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic
0000 Agusy Luz
Ingresos
Egresos 999.00 111.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 -999.00 0.00 -111.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0001 Telefono
Ingresos
Egresos 888.00 113.00 55.00
0.00 0.00 -888.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 -113.00 0.00 -55.00 0.00
0101 Personal
Ingresos
Egresos 3.000.00 1,179.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 -3,000.00 0.00 -1,179.00 0.00 0.00
0201 Mantenimiento
Ingresos
Egresos
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0301 Sumnistros diversos
Ingresos
Egresos 12.00 141.00
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 -12.00 -141.00 0.00 0.00
0401 Muebles y Enseres
Ingresos .
Egresos Quarterly Report by Region
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
= =4 R ——
'/—/ B
=4 W el s e T
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Informe a la Junta de propietarios

Fecha-Hora : 09/04/2014 07:48:41

INFOGRAPHIC ELEMENT

© PrODUCT

wnibwitn, leck, documant,
rm

VECTOR BUSINESS PIE CHART

Edificio Congresistas

INFORME ECONOMICO DEL PERIODO 2013-10
DIRECCION FECHA NOMBRE MONTO
Dpto 101 17/02/2014 Alberto Ismael Beingolea Delgado 350.00
Dpto 101 02/04/2014  Alberto Ismael Beingolea Delgado 1,983.00
Dpto 101 02/04/2014 Alberto Ismael Beingolea Delgado 2,307.98
Dpto 101 03/04/2014  Alberto Ismael Beingolea Delgado 2,307.98
Dpto 102 02/04/2014 Gabriela Lourdes Perez del Solar 2,34213
Dpto 102 08/04/2014 Gabriela Lourdes Perez del Solar 4,600.00
Dpto 103 05/03/2014 Jaime Ricardo Delgado Zegarra 350.00
Dpto 103 02/04/2014 Jaime Ricardo Delgado Zegarra 4,000.00
Dpto 104 09/04/2014 José Leon Luna Gilvez 2,34463
Dpto 201 09/10/2013 Luis Carlos Antonio Iberico Nufiez 2,338.31
Dpto 301 10/10/2013 Maria Lourdes Pia Luisa Alcorta Suero 1,982.91
Dpto 301 09/04/2014 Maria Lourdes Pia Luisa Alcorta Suero 2,371.52
Dpto 501 03/04/2014 Carlos Ricardo Bruce Montes de Oca 2,379.39
Dpto 701 21/02/2014 Martha Gladys Chavez Cossio 100.00
INGRESOS DEL MES 29,757.85

Usar graficas es

recomendable

PagRep1
Pag.Inf1



Informe a la Junta de propietarios

Edificio Congresistas Fecha-Hora : 09/04/2014 07:48:41
Pag.Rep 1
EGRESOS DEL PRIODO 2013-10 Pag.Inf 2
CC  SubCC Descripcion MONTO
00 00 Servicios Basicos - Agus y Luz 0.00
00 01 Servicios Basicos - Telefono 1,943.00
01 01 Personal - Personal 5,179.00
02 01 Mantenimiento - Mantenimiento 0.00
03 01 Sumnistros diversos - Sumnistros diversos 153.00
04 01 Muebles y Enseres - Muebles y Enseres 0.00
05 01 Administracion - Administracion 0.00
06 01 Otros gastos - Otros gastos 36.00
07 01 Reservas - Reservas 0.00
09 01 XXXXX - eegee 0.00
10 00 arbitrios - arbitrios 0.00
INGRESOS DEL MES 7,311.00
Grafico Funil 011072015
J7 oensgio  Pesonaizace | Gl v B & M M Toscewifkes Resumo £ Expotagdo - | Sar

Usar graficas es
recomendable
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Informe a la Junta de propietarios

Edificio Congresistas. Fecha-Hora : 09/04/2014 07:46:51
Pag.Rep1
INFORME ECONOMICO RESUMIDO DEL PERIODO 2013-10 Pag.Inf1
SALDO AL MES ANTERIOR §5.565.00
RESUMEN DE INGRESOS
COBRANZA DE CUOTAS DEL PERIODO 2,338.31
COBRANZA DE CUOTAS DE PERIODOS ANTERIORES 1,982.91
COBRANZA DE CUOTAS ADELANTADAS 0.00
OTROS INGRESOS 0.00
INGRESOS DEL MES 4,321.22

RESUMEN DE EGRESOS POR CENTRO DE COSTO

0301 i 12.00
DS DEL MES 12.00
SALDO DEL MES 59,874.22

Usar graficas es
recomendable




Informe a la Junta de propietarios

Evolucion del gasto aprobado y del gasto ejercido

350,000 del Ramo General 23 Provisiones Salariales y
Econdmicas
300,000 n millones de pesos de 2012)
250,000
200,000
150,000
Usar graficas es o Tt
M~
g I 50,000 | — o~ 0 2 . (=} a
e g = 8 - &
recomendable NP PT E P ErE.F
L A S A A R S O, S
s Aprobado sSw==Ejercido

Fuente: Cdeulos propios a patir de los Estados Presupuestarios del Gobierno Federal v de Extidades de Cortol Presupuestario
Directo para bs afios conespondientes, Cuerta Piblica Federal, SHCP.
*E] presupuesto ejercido en 2014 conesponde al segundo tramestre, apéndice de “Gasto Neto del SectorPiblico Presupuestaro,
Clasificacyin admiristrativa’ del Informe tromestral de la SHCP.

*
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