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Auditoria de Consorcios: La implementacion de un presupuesto en las expensas

Resumen

El presente trabajo final consiste en demostrar la importancia que tiene la
implementacion de un Presupuesto anual como parte de las tareas que realiza el Auditor
Externo en los Consorcios de Propiedad Horizontal, con la finalidad de abordar la
problematica respecto a la transparencia en la liquidaciéon de las expensas, tan

cuestionada en la actualidad por los Copropietarios.

La propuesta presentada pretende ser una herramienta para que los Auditores de
Consorcio puedan intervenir, permitiendo a los Administradores mejorar y respaldar sus
propios procesos, y a los Copropietarios, tener una base sélida de informacion sobre la

cual tomar decisiones méas apropiadas para el futuro de su edificio.

El marco tedrico tiene un enfoque integral que abarca no so6lo todo el espacio
que rodea el Consorcio sino también la continuidad de las tareas del Auditor a lo largo

del tiempo.

Dicha problematica es abordada a partir un informe oficial que la Direccion
General de Defensa y Proteccion al Consumidor en la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires hace publico, ademas de informacion disponible en Internet y una encuesta a un

profesional del rubro.

La conclusion final expresa la importancia que tiene este tipo de Auditorias de
Consorcios para mejorar la calidad de la informacion de las expensas y la realizacion de

gastos, segun lo previsto.

En los anexos se encuentran detalladas las obligaciones del Administrador en el
ejercicio de sus funciones, los instrumentos que estan a disposicion para implementar el

Presupuesto y una encuesta realizada a un experto en el tema.
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1. Denominacion del proyecto

Auditoria de Consorcios: La implementacion de un presupuesto en las expensas.

2. Naturaleza del proyecto

a. Descripcion

i. Planteamiento del Problema

Si bien cualquier propietario puede administrar un Consorcio, esta funcion se

suele delegar a un tercero ajeno al edificio por ser muy dificultosa.

Esta complejidad se debe a que existen numerosas obligaciones vy
responsabilidades, atendiendo distintas tareas como contratar proveedores para los
servicios de mantenimiento mensual, cobrar las expensas, reclamar a los deudores
morosos, comprar diversos articulos, contratar personal, liquidar los sueldos y cargas

sociales, pagar impuestos, etc.

La amplia variedad de trabajos y responsabilidades se ve reflejada
mensualmente en las expensas donde se detallan los egresos de fondos y se determinan
los importes a recaudar para continuar con el flujo normal de los trabajos que se realizan

en los edificios.

La informacion que se expone en las expensas genera un punto de conflicto en
relacion a los gastos incurridos por sus valores excesivamente elevados y su falta de
claridad al momento de justificarse, lo que lleva a los propietarios a realizar multiples

denuncias en los distintos organismos estatales.

Si bien existen organismos estatales que controlan y normas que protegen los
derechos de los Consorcistas, no son suficientes para detener y/o bajar la tendencia de

denuncias.

Respecto a esta problematica, la Direccion General de Defensa y Proteccion al
Consumidor en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires presentd en su pagina web oficial

una noticia correspondiente al primer cuatrimestre del afio 2018. En la misma se
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informa que la infraccion mas recurrente es la falta de transparencia en la liquidacion de
las expensas, conformando el 28,3% del total de las sanciones aplicadas a los

Administradores.

En el afio 2017 las quejas contra Administradores estuvieron en el quinto lugar
con un 6,9% del total de las denuncias recibidas. Se realizaron un total de 20.349
denuncias ante esa reparticion lo que representa un incremento de casi el 21% respecto a

las 16.874 realizadas durante el 2016.

ii. Delimitacion del problema

La delimitacion del tema a investigar ha consistido en determinar el alcance del
campo de interés concreto sobre el cual se va a trabajar, para ello se ha efectuado una
demarcacion en cuanto al contenido, el tiempo y el espacio para poseer un conocimiento

solido y actualizado.

En razon a lo mencionado anteriormente, los criterios para el desarrollo de la

presente propuesta de intervencion son los siguientes:

- En cuanto a su contenido, la delimitacion alcanza a las obligaciones de los
Administradores de Consorcios, impuestas tanto por el nuevo Codigo Civil y Comercial

de la Nacion como por la Ley N° 941 de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

- En cuanto a su espacio, alcanza a los Administradores de Consorcios de

Propiedad Horizontal situados en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

- En cuanto a su tiempo, se considera el primer cuatrimestre del afio 2018 (enero,

febrero, marzo y abril).

iii. Planteamiento de la Propuesta

La intervencion radica en que el Auditor Externo pueda utilizar un Presupuesto,
con caracteristicas particulares, como una herramienta de trabajo durante sus practicas
para mejorar la informacion que exponen las expensas liquidadas mensualmente y

adecuar los gastos a las necesidades reales del edificio.
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De esta manera, se realiza una aproximacion al problema, no s6lo con la
finalidad de lograr la mejora en la informacién que preparan los Administradores, sino
también otorgandole a las Asambleas de los Consorcios una ayuda para planificar su
futuro y medir los riesgos ante las situaciones cambiantes, pudiendo prevenir escenarios

conflictivos para tomar las decisiones que consideren mas acertadas.

Como la funcion basica del Presupuesto consiste en planificar, se debe realizar
una descripcion de los planes de accion que son dirigidos a cumplir las metas previstas
y determinar mediante una estimacioén el monto a gastar para cada uno de los Rubros
definidos en el mismo. A fin de facilitar su interpretacion se presenta un esquema para

ser utilizado como modelo en la propuesta. (Anexo I - Esquema Presupuestario).

El mismo debe confeccionado con anticipacion ya que debe ser puesto en

funcionamiento antes que comience el ejercicio para el cual va a regir.

Resulta importante mencionar que los recursos con los que cuenta el Consorcio,
son escasos en relacion a todas las metas que desearia desarrollar. Por eso el
presupuesto también sirve para determinar de qué forma y en qué magnitud se asignaran

los recursos y que efecto debera generar esa asignacion de recursos.

Pero no so6lo consiste en pronosticar el comportamiento de un conjunto de
variables de forma pasiva, sino que también presupone una tarea de control
contrastando en forma periodica los resultados con lo presupuestado, en donde cada uno

de los desvios significativos debe ser explicado y justificado.

De este modo, el Presupuesto es concebido como un indicador del desempefio de

la gestion del Administracion.

Este esquema dara cuenta del cumplimiento de los planes de accion, sirviendo

como base para el proceso de planificacion del afio siguiente.

Proceso Presupuestario en Consorcios

Definido el esquema del presupuesto para ser utilizado como guia, se plantean cinco

etapas para el proceso presupuestario.
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Estas son:
1) Planificacion.
2) Elaboracion.
3) Aprobacion.
4) Ejecucion.
5) Control.

6) Evaluacion.

Puede observarse la descripcion de las etapas en las cuales hay un responsable

para ejecutarlas, en el Anexo II — Proceso Presupuestario en Consorcios.

Funciones de cada etapa del Proceso Presupuestario

1) Planificacion
Es la base sobre la cual se formulan todos los planes de accion y los gastos para
obtener 6ptimos resultados en las restantes fases del proceso presupuestario.
Por lo tanto, se definen adecuadamente cudles son los planes de accion para cada
rubro del Esquema Presupuestario y se estiman cuales son sus gastos para todo

el afio.

2) Elaboracion
Se fijan los planes de accion y los gastos formulados en la etapa anterior.
También se consideran modificaciones.

De esta manera, queda determinado el Presupuesto para que sea aprobado.

3) Aprobacion
Se aprueba el Presupuesto definitivo por medio de la Asamblea del Consorcio.

Este sera utilizado durante el afio.

4) Ejecucion
Se ejecuta el Presupuesto en funcion de los planes de accion y gastos que fueron
aprobados.
La ejecucion se cierra mensualmente para confeccionar el Informe del

Presupuesto.
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5) Control
Se identifican las posibles falencias que estin afectando la ejecucion o
desviaciones del presupuesto. Estas situaciones se corrigen, oportunamente,

mediante ajustes al Presupuesto.

6) Evaluacion
Una vez finalizada la ejecucion presupuestaria en el periodo, se elabora un
informe de desempefio integral de todos los aspectos del presupuesto, desde su

planificacion, de manera que sirva para la planeacion del siguiente periodo.

Informe Presupuestario

A partir de la puesta en marcha del presupuesto, se propone la presentacion de
un informe denominado “Informe Presupuestario” presentado en el Anexo III — Informe

Presupuestario.

El mismo tiene dos grandes categorias de Gastos e Ingresos. A su vez, cada

categoria se compone de diferentes rubros.

Este Informe le permitira a la Asamblea del Consorcios detectar los desvios en la
ejecucion de los gasto en forma anticipada, favoreciendo el analisis para la optimizacion

de los recursos y conseguir mayor eficiencia.

Caracteristicas basicas del Informe Presupuestario
Periodicidad

La presentacion del informe se debe realizar todo los meses del afio,
acompafiando la liquidacion de la expensas.
De esta forma, se garantiza el cumplimiento del Presupuesto a través de un

seguimiento perioddico de la gestion.

Flexibilidad

El informe permite realizar los ajustes necesarios frente a las variaciones que

ocurren en la realidad.
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Esto no significa que pueda modificarse en los lineamientos generales del
Presupuesto, sino que debe contar con la flexibilidad necesaria para no transformarse en
un impedimento a la hora de desarrollar acciones concretas, debido a una rigidez en su

ejecucion.

Responsabilidad

Debe ser elaborado y presentado por Auditor del Consorcio.

Presentacion

Se presenta como informacion complementaria en la liquidacion de expensas.

Finalidad

Facilita el control y la evaluacion de la gestion del Administrador.

b. Justificacion

Si bien en la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, la Direccion General de
Defensa y Proteccion al Consumidor aplica sanciones permanentemente a los
Administradores de Consorcios, hay en vigencia leyes que protegen los derechos de los
Copropietarios en caso de ser vulnerados y los Administradores poseen mecanismos
para la rendicion de cuentas, estos no logran tener el efecto esperado y continua

acrecentandose conflictividad.

Por tal motivo, resulta necesaria la intervencion de una Auditora Externa en los
Consorcios con un enfoque integral y un Presupuesto que es planificado y aprobado por
la Asamblea y elaborado, controlado y evaluado por el Auditor del Consorcio, con la

finalidad de encontrar una solucion a la problematica planteada.

También es importante que la tarea del Auditor tenga continuidad en el tiempo
por lo cual se presenta un Informe Presupuestario que acompafia a las expensas, todos

los meses como resultado de su trabajo.
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Este tipo de Auditorias de Consorcios permite dar mayor seguridad sobre la
forma en que fueron confeccionadas las expensas al verificar errores, omisiones o fallas
existentes y mediante la implementacion de un presupuesto anual hacer un seguimiento

de aquellos gastos que se realiza.

De esta manera, los Copropietarios obtienen grandes beneficios ya que pueden

anticiparse a situaciones que en el futuro pueden afectar a todo el Consorcio.

Es pertinente aclarar que la Ley N° 941 de la Ciudad Autébnoma de Buenos
Aires, permite que la Asamblea, tanto Ordinaria como Extraordinaria, puede solicitar
una auditoria contable sobre la gestion del Administrador. Esto constituye el marco

legal a partir del cual las Auditorias Externas pueden intervenir en los Consorcios.

¢. Marco Institucional
i. Introduccion

Tanto la Asamblea, como el Administrador y el Auditor, son los encargados de
llevar adelante la propuesta de intervencion a través de su participacion en distintos

momentos del Presupuesto.

Asamblea
Administrador Presupuesto. en el
Consorcio
Auditor
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Las distintas leyes vigentes tanto a nivel nacional como en la Ciudad Auténoma

de Buenos Aires, determinan las obligaciones para cada una de las partes mencionadas.

ii. Codigo Civil y Comercial de la Nacion

Durante la vigencia del régimen de la Ley N° 13.512 de la Propiedad Horizontal,
existian dos teorias enfrentadas que se debatian la naturaleza juridica de los Consorcios.
Una postura negaba la personalidad juridica y la otra, que resultaba ser mayoritaria,

estaba de acuerdo con que tuvieran personalidad juridica.

Cuando esta ley y sus decretos reglamentarios son derogados por el nuevo
Codigo Civil y Comercial de la Nacion aprobado por Ley N°26.994, se introducen
varias e importantes modificaciones en el régimen de propiedad horizontal, se
incorporan nuevas disposiciones en cuanto a la naturaleza juridica del consorcio de

propietarios y sobre sus 6rganos de gobierno.

Asi se logra poner fin a la histdrica discusion, recogiendo la opinién de la
doctrina y jurisprudencia mayoritarias. En el articulo 148, se declara expresamente el

caracter de persona juridica privada al Consorcio de Propiedad Horizontal.

Al regular el funcionamiento del Consorcio, el articulo 2044 establece que el
conjunto de los propietarios de las unidades funcionales constituyen la persona juridica
CONSOrcio y que sus 0rganos son:

- La Asamblea.

- El Consejo de Propietarios.

- El Administrador.

Asamblea

La asamblea es la reunion de propietarios y esta facultada para resolver:

- Las cuestiones que le son atribuidas especialmente por la ley o por el reglamento de

propiedad horizontal.
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- Las cuestiones atribuidas al Administrador o al Consejo de Propietarios cuando le son
sometidas por cualquiera de éstos o por quien representa el cinco por ciento de las

partes proporcionales indivisas con relacion al conjunto.

- Las cuestiones sobre la conformidad con el nombramiento y despido del personal del

consorcio.

- Las cuestiones no contempladas como atribuciones del administrador o del consejo de

propietarios, si lo hubiere.

Consejo de Propietarios

La asamblea puede designar un Consejo integrado por propietarios, con las

siguientes atribuciones:

- Convocar a la asamblea y redactar el orden del dia si por cualquier causa el

administrador omite hacerlo.

- Controlar los aspectos econdomicos y financieros del consorcio.

- Autorizar al administrador para disponer del fondo de reserva, ante gastos imprevistos

y mayores que los ordinarios.

- Ejercer la administracion del consorcio, en caso de vacancia o ausencia del
administrador y convocar a la asamblea si el cargo esta vacante dentro de los treinta dias

de producida la vacancia.

Excepto los casos indicados en este articulo, el consejo de propietarios no

sustituye al administrador, ni puede cumplir sus obligaciones.

Administrador

El Administrador es el representante legal del Consorcio con caracter de

mandatario. Puede serlo un propietario o un tercero, persona humana o juridica.
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Los derechos y obligaciones del Administrador son:

- Convocar a la asamblea y redactar el orden del dia.

- Ejecutar las decisiones de la asamblea.

- Atender a la conservacion de las cosas y partes comunes y a la seguridad de la
estructura del edificio y dar cumplimiento a todas las normas de seguridad y

verificaciones impuestas por las reglamentaciones locales.

- Practicar la cuenta de expensas y recaudar los fondos necesarios para satisfacerlas.
Para disponer total o parcialmente del fondo de reserva, ante gastos imprevistos y
mayores que los ordinarios, el administrador debe requerir la autorizacién previa del

consejo de propietarios.

- Rendir cuenta documentada dentro de los sesenta dias de la fecha de cierre del

ejercicio financiero fijado en el reglamento de propiedad horizontal.

- Nombrar y despedir al personal del consorcio, con acuerdo de la asamblea convocada

al efecto.

- Cumplir con las obligaciones derivadas de la legislacion laboral, previsional y

tributaria.

- Mantener asegurado el inmueble con un seguro integral de consorcios que incluya
incendio, responsabilidad civil y demas riesgos de practica, aparte de asegurar otros

riesgos que la asamblea resuelva cubrir.

- Llevar en legal forma los libros de actas, de administracion, de registro de
propietarios, de registros de firmas y cualquier otro que exija la reglamentacion local.
También debe archivar cronoldgicamente las liquidaciones de expensas, y conservar
todos los antecedentes documentales de la constitucion del consorcio y de las sucesivas

administraciones.
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- En caso de renuncia o remocion, dentro de los quince dias habiles debe entregar al
consejo de propietarios los activos existentes, libros y documentos del consorcio, y

rendir cuentas documentadas.

- Notificar a todos los propietarios inmediatamente, y en ningin caso después de las
cuarenta y ocho horas habiles de recibir la comunicacioén respectiva, la existencia de

reclamos administrativos o judiciales que afecten al consorcio.

- A pedido de parte interesada, expedir dentro del plazo de tres dias habiles el
certificado de deudas y de créditos del consorcio por todo concepto con constancia de la
existencia de reclamos administrativos o judiciales e informacion sobre los seguros

vigentes.

- Representar al consorcio en todas las gestiones administrativas y judiciales como
mandatario exclusivo con todas las facultades propias de su caracter de representante

legal.

Por lo tanto, se logra un régimen de propiedad horizontal que regula la vida en
los edificios de departamentos, abarcando el Consorcio, el Reglamento, el

Administrador y las expensas.

iii. Registro Piblico de Administradores

Con la vigencia de la Ley 941 (modificada por la ley N°3254 y N°3.291.
Reglamentada por Decreto 551/10) de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, se
establece la creacion de un Registro Publico de Administradores de Consorcios de

Propiedad Horizontal y los requisitos para inscribirse.

Esta ley también incluye un Capitulo dedicado a todas las obligaciones del
Administrador. Sus obligaciones en el ejercicio de sus funciones se presentan en el

Anexo IV - Obligaciones del Administrador.

En lo concerniente a la propuesta de intervencion, se hace foco en lo que debe

contener las liquidaciones de las expensas, a cargo de los Administradores.

Pégina 13



Auditoria de Consorcios: La implementacion de un presupuesto en las expensas

El Contenido debe ser:

- Datos del administrador (nombre, domicilio, teléfono, C.U.LT. o C.U.LL., N° de

inscripcion en el Registro).

- Datos del consorcio, con el N° de C.U.L.T. y Clave de Identificacion en el Sindicato

Unico de Trabajadores de Edificios de Renta y Horizontal.

- Detalle de los ingresos y egresos del mes anterior y el activo o pasivo total.

- Nombre y cargo del personal del consorcio, indicando categoria del edificio, N° de
C.U.L.L., sueldo basico, horas extras detalladas, periodo al que corresponde el pago,

detalles de descuentos y aportes por cargas sociales a cargo del consorcio.

- Detalle de los pagos por suministros, servicios y abonos a contratistas, indicando
nombre de la empresa, direccion, N° de C.U.L'T o C.U.L.L., N° de matricula, trabajo
realizado, elementos provistos, importe total y en su caso, cantidad de cuotas y namero

de cuota que se abona.

- Detalle de pagos por seguros, indicando nombre de la compaiiia, nimero de pdliza,
tipo de seguro, elementos asegurados, fechas de vencimiento de la poliza y nimero de la

cuota que se abona.

- El recibo del administrador por el cobro de sus honorarios, detallando N° de C.U.L.T.,
numero de inscripcion en el Registro de Administradores, consignando su situacion

fiscal, importe total y periodo al que corresponde.

- En caso de que existieran juicios por cobro de expensas o por otras causas en los que
el Consorcio sea parte, se indicara en la liquidacion mensual todos los datos del mismo
(nimero de juzgado interviniente y expediente, caratula, objeto y estado) y capital

reclamado.

- Incluir el resumen de movimientos de la cuenta bancaria del Consorcio

correspondiente al mes anterior.
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Actuacion del Auditor en los Consorcios

El Auditor Externo efectia una minuciosa revision integral de toda la

documentacion que incumbe a la funcion de la administracion del edificio.

Para esto controla que:

- Los Ingresos por pago de expensas se correspondan con los depositos en la Cuenta
Corriente del Consorcio, y asi determinar la veracidad de los saldos de cada uno de los

Propietarios.

- Los Gastos incluidos en las expensas tengan su respaldo documental (facturas, recibos

de sueldos, pago de cargas sociales, etc.).

- Los Sueldos y Cargas Sociales estén debidamente pagos y correctamente liquidados.

- El pago a la Aseguradora de Riesgos del Trabajo e Impuestos se encuentre realizado

en tiempo y forma.

- El edificio esté correctamente asegurado y los pagos de las polizas sean realizados.
Esto es en el marco de control de edificios seguros: pdlizas, matafuegos, limpieza de

tanques, desinsectadores, ascensores, otros.

- Controla que se lleven correctamente los libros obligatorios (Administraciéon Datos,

Registro de Firmas, Libro de Ordenes).

Todas estas tareas de revision que realiza el Auditor, se complementan con la
propuesta de intervencion cuyo resultado es la presentacion del Informe Presupuestario,

acompafiada de la rendicion de las expensas mensuales.

Los Consorcistas pueden solicitar explicacion y ampliacion de informacion en

caso que lo requieran.

Asi, los Propietarios estaran en condiciones de conocer aspectos importantes de

la gestion del Administrador del edificio.
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Esta Auditoria es solicitada, generalmente, antes de la Asamblea en la cual se

considerara la gestion del Administrador y su continuidad en el cargo.

Permite a los propietarios del edificio auditado, conocer todos los detalles
respecto a la labor de la gestion del Consorcio por parte del Administrador. Se evalta si
se ha desempefiado bien o mal su labor como Administrador del Consorcio, y busca

alguna irregularidad que pueda existir.

d. Objetivos

Los objetivos que se pretenden alcanzar son:

i. Objetivo general

Mejorar la calidad de la informacién contenida en las liquidaciones de expensas

a través de la implementacion de un Presupuesto anual.

ii. Objetivos especificos

Los objetivos especificos son:

1. Demostrar que la intervencion de la Auditoria de Consorcios puede

optimizar el proceso de liquidacion de las expensas.

2. Determinar la importancia del Presupuesto en las expensas.

3. Maximizar la transparencia de la informacion que contienen las

expensas.

4. Permitir que la Asamblea de Consorcios tenga una herramienta de

control para lograr sus fines.

5. Garantizar que los gastos asignados a los planes de accion se cumplan.
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e. Marco Teorico

En referencia a la problematica planteada en la propuesta de intervencion, para
la construccion del marco teérico se han tenido en cuenta los argumentos tedricos
planteados por autores reconocidos, estos contribuyen a tener un amplio bagaje tedrico

al momento de desarrollar los contenidos.

Las fuentes teoricas con las que se ha abordado el problema planteado en la tesis

tienen un enfoque integral.

Enrique Fowler Newton’ en Tratado de Auditoria hace mencion a un trabajo de
Loépez Santiso quien expone ideas que relacionan a la auditoria con la teoria de
sistemas. Al presentar conceptos sobre sistemas, toma una definicion de Ackoff de la
cual se extrae que “un sistema es un conjunto de elementos interrelacionados que

presentan las siguientes propiedades:

a) Las propiedades o el comportamiento de cada parte del conjunto tiene un efecto

sobre las propiedades o el comportamiento del conjunto como un todo.

b) Las propiedades o el comportamiento de cada parte y el modo que afecto el
todo dependen de las propiedades y el comportamiento de por lo menos alguna

otra parte del conjunto.

¢) Todo posible subgrupo de elementos del comjunto tiene las dos primeras

propiedades”.

Lopez Santiso postula que “la auditoria puede ser conceptuada como la funcion de
control de un sistema o de un conjunto de sistemas o, dicho de otra manera, que
auditoria es Auditoria de Sistemas, entendiendo por ésta a la revision sistemdtica y
organizada de los sistemas en funcionamiento para saber si en ellos se verifican las

propiedades de:

a) Vigencia de los objetivos planteados como base del diserio original del sistema.

! Fowler Newton, Enrique. Tratado de Auditoria (1984; 18).
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b) Concordancia del sistema con los objetivos.

¢) Permanencia del diseiio en el tiempo, en el sentido de que no se hayan sufrido

alteraciones que lo degradardn”.

d) Eficiencia del sistema” .

Alvin A. Arens, Randal J. Elder y Mark S. Beasley 3 en Auditoria. Un enfoque
integral, hacen énfasis en el proceso de toma de decisiones del auditor tanto de auditoria
de estados financieros como en auditorias de control interno. Su obra tiene como
proposito integrar los conceptos mas importantes de auditoria para comprender la toma
de decisiones y en la acumulacion de evidencia en el ambiente contable que resulta

complejo.

Definen que “Auditoria es la acumulacion y evaluacion de evidencia basada en
informacion para determinar y reportar sobre el grado de correspondencia entre la
informacion y los criterios establecidos. La auditoria debe realizarla una persona
independiente y competente”. Aclarando que para realizar una auditoria debe existir
informacion verificable y normas (criterios) mediante los cuales el auditor pueda

evaluarla.

Queda en claro que la funcion de la auditoria es muy importante en la sociedad
porque reduce el riesgo de informacion y facilita el acceso al capital, lo que significa
que los despachos de auditoria proporcionan un servicio adicional, de valor agregado a

los clientes.

Carlos Slosse?. , en Auditoria: nuevo enfoque empresarial esboza una definicion de
auditoria, estableciendo que “es el examen de informacion por parte de una tercera
persona, distinta de la que la preparo y del usuario, con la intencion de establecer su
razonabilidad dando a conocer los resultados de su examen, a fin de aumentar la

utilidad que tal informacion posee”

2 Fowler Newton, Enrique. Tratado de Auditoria (1984; 19).

3 Alvin, A. Arens; Randal, J. Eldes y Mark, S. Beasley. Auditoria. Un enfoque integral. (2007; 4).
4 Slosse, Carlos A., Gordicz Juan C., Giordano, Silvia P. Auditoria. Un nuevo enfoque
empresarial.(1995; 4).
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Plantea que en la etapa de planificacion de la auditoria, luego de analizar el
desenvolvimiento del negocio del ente, el auditor debe analizar qué sucede en el
ambiente del sistema de informacion, determinando cudl es la naturaleza y el alcance de
los sistemas establecidos por el ente para el control interno, que estan disefiados para
asegurar en forma razonable la fiabilidad de la informacion contable. Luego, el auditor
procederd a realizar una revision de los sistemas del ente para documentar la

comprension de los sistemas de informacion.

En la tesis se ha tomado el enfoque integral de la auditoria de consorcios de
Leopoldo 1. Gurovich’, uno de los autores mas destacados en la tematica planteada. En
su libro Auditoria de Consorcios segun la RT N°37 propone su enfoque en lo que
respecta a la tarea profesional del contador en su rol de auditor y establece que resulta
primordial tomar “conocimiento del ente, tanto del consorcio como de la
administracion en la etapa de planificacion de la auditoria”. En esta instancia, también
es importante realizar evaluaciones analiticas, evaluacion de los elementos de control

interno (si existiesen) y analisis de riesgo relevantes.

Luego, la ejecucion de las tareas de auditoria se focaliza en las areas de riesgo
identificadas a través de la aplicacion de los procedimientos determinados para obtener
elementos de juicios validos y pertinentes que son evidencia de la tarea y hallazgos que
permiten formar una opinién sobre la rendicion de cuentas, que es sustento de la
conclusion profesional con base en las liquidaciones de expensas y movimientos de

fondos®.

Para concluir con el enfoque, el autor deja en claro la importancia de que haya
continuidad en la tarea de auditar un Consorcio. Al respecto expresa que: “es muy
importante que nos contraten para desempeniar un Encargo de una Administracion de
Consorcios pero el objetivo apunta a poder continuar la tarea en el tiempo, pudiendo
hacer los seguimientos de las propuestas de ajustes y de las recomendaciones

efectuadas’™”.

3> Gurovich, Leopoldo I.. Auditoria de Consorcios segin la Resolucion Técnica N° 37. (2015; 18).
¢ Gurovich, Leopoldo I.. Auditoria de Consorcios segiin la Resolucion Técnica N° 37. (2015; 18).
7 Gurovich, Leopoldo I.. Auditoria de Consorcios segtin la Resolucion Técnica N° 37. (2015; 13).
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Su libro resulta una guia practica para desarrollar auditoria externa de la
Administracion de Propiedad Horizontal, encuadrandola en los Encargos de
Aseguramiento Razonable sobre la Rendicion de Cuentas. Esta tiene por objetivo
permitir al contador emitir una opinién sobre la razonabilidad de la informacion, en
todos sus aspectos significativos (contenida en la Rendicion de Cuentas), con base en la
liquidacion de expensas y movimientos de fondos del periodo, para dar transparencia a
la gestion de la administracion de consorcios. Incluye cumplimiento legal, lo que
implica la verificacion de la normativa correspondiente al consorcio y la que debe

cumplir el administrador.

También deja en claro su vision integral al reconocer que, en el desarrollo del
encargo bajo analisis, el contador debe llevarlo a cabo con respeto pleno al Codigo de
Etica Profesional de cada jurisdiccion, ya que “la jerarquia de la tarea efectuada tiene

impacto para su cliente, la comunidad y su profesion”.

f. Diseiio Metodoldgico

El disefio metodologico es la forma particular en la que se organiza la propuesta de
intervencion.
En este, se establecen los pasos a seguir para generar la informacion que el proyecto

requiere, teniendo en cuenta la tematica y los objetivos.

Modelo de Investigacion

Se utiliza un modelo de investigacion descriptivo, ya que este tipo de

investigaciones reconstruyen aspectos fundamentales de un fenomeno.

Se ha abordado una problematica actual que se encuentra en permanente discusion,
que es la falta de transparencia de la informacion que contienen las expensas, haciendo
foco en las obligaciones que tienen los Administradores de Consorcios de Propiedad

Horizontal.

8 Gurovich, Leopoldo 1.. Auditoria de Consorcios seglin la Resolucion Técnica N° 37. (2015; 26).
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Este modelo de investigacion se ha encuadrado como una investigacion cualitativa
que es utilizada unicamente para comprender en profundidad el fenomeno estudiado, sin

tratar de explicar por qué ocurre dicho fenémeno.

Fuentes de Informacion

La informacion obtenida a través de los distintos instrumentos de recoleccion
permitié dar forma al conocimiento. De esta manera, todas las unidades de analisis
consideradas como un todo proporcionaron una idea del estado actual de la situacion a

investigar. Las fuentes de investigacion que se utilizaron fueron:

Fuentes secundarias

- Informe oficial presentado por la Direccion General de Defensa y Proteccion

al Consumidor en el afio 2018.

- Datos disponibles en Internet que estan relacionadas al tema.

Recopilacion de datos

Para llevar a cabo la investigacion descriptiva se ha utilizado como instrumento de
recoleccion de datos un método de observacion indirecta que consiste en estudiar el
fenomeno a partir a partir de registros escritos o audiovisuales: documentos, libros,

fotografias, videos, entre otros. Se ha dependido de fuentes secundarias.

Para el caso presentado, se ha utilizado una publicacion de la pagina web del
Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires que presenta una estadistica oficial,
informando las denuncias que reciben por infracciones a las leyes de proteccion al
consumidor y puntualizando en aquellas denuncias que se realizan contra los
Administradores de Consorcios. A su vez, la estadistica mencionada, deja constancia de
distintas infracciones que cometen los Administradores y por las cuales son

sancionados.

Resulta necesario aclarar que este tipo de investigacion no depende de factores o

condiciones que puedan modificar los resultados obtenidos. El investigador no tiene el
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control sobre el fenomeno estudiado y, por lo tanto, solamente se limita a recoger la

informacion que suministran los instrumentos de recoleccion de datos.

Procesamiento de los Datos

A partir de la observacion y analisis del informe y de datos disponibles en internet,

se han extraido datos cualitativos y cuantitativos.

- Las quejas contra los Administradores se encuentran entre las mayores
denuncias que recibe ante la Direccion General de Defensa y Proteccion al
Consumidor. Soélo es superada por los bancos y las financieras; la telefonia

celular; los electrodomésticos y la television por cable o satélite.

- Hay una tendencia en aumento de las denuncias a los Administradores de

Consorcios.

- No existen procesos que aseguren mayor transparencia.
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Se establecieron las relaciones entre los datos obtenidos, con el fin de presentar

un orden, me mayor a menor, de las infracciones mas representativas.

Ordenamiento de las infracciones segiin su porcentaje de sanciones

Porcentaje

Orden  Descripcion de infracciones de
Sanciones

1° Falta de Transparencia en la liquidacion de Expensas 28,3%
2° Desatencion de las partes comunes 17,5%
3° Negativa a suministrar documentacion del consorcio 15,0%
4° No ejecucion de las decisiones adoptadas por la Asamblea 13,0%

No deposito de los fondos en la cuenta del Consorcio de

° 0
> Propietarios 6,0%
6° Otras faltas 20.2%
Total 100%

Otras Faltas Esta conformada por:

Irregularidades en los recibos de pago de expensas.

- La ausencia de convocatoria a la Asamblea conforme el Reglamento de

copropiedad.

- La negativa de gestionar seguros obligatorios.

- Falta de notificacion a la autoridad competente en la realizacion de

construcciones.
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Entrevista

También se ha procedido a realizar una entrevista previamente estructurada, como
técnica de recopilacion de informacion, con la que ademéas de acercarse a abordar lo
investigado, cobra importancia el punto de vista educativo. Anexo IV — Entrevista a

Jorge Alfredo Carrasco.

La entrevista persigue el objetivo de obtener informaciéon para profundizar
cuestiones relacionadas con los problemas de los Consorcios y conocer la vision de un

1déneo en el tema.

El entrevistado es Jorge Alfredo Carrasco, quien ejerce la profesion de Martillero y

Corredor Publico (Mat. 17 — Folio 367 — Libro 79).
Se dedica a la actividad inmobiliaria desde 1980 y su desarrollo profesional estd dado

fundamentalmente en la atencion personalizada

Procesamiento de los Datos

A partir del andlisis de la encuesta se extrajo informacidon mas precisa sobre la

situacion de los Consorcios.

- Muchos de los problemas en los Consorcios surgen a partir de que los
Consorcistas no consideran hacer gastos para los espacios comunes, lo que
obliga la intervencion del Administrador que es juzgado como un ajeno.

- Ningun problema que es resuelto deja satisfecho a todas las partes.

- Los mecanismos de resolucion de los problemas resultan ineficaces.

- No hay un proceso de liquidacion de expensas preciso y transparente.

Pégina 24



Auditoria de Consorcios: La implementacion de un presupuesto en las expensas

f. Beneficiarios

Los destinatarios de la propuesta se clasifican en funcién de aquellos que son
favorecidos por su realizacion (beneficiarios directos) y aquellos que son favorecidos
por su impacto (beneficiarios indirectos).

Los identificados son:

Beneficiarios Directos: Las Asambleas de los Consorcios.

Estos veran que sus derechos no son vulnerados porque se cumple con las
decisiones predeterminadas, lo que traera aparejado que los Copropietarios tengan una
mejora en cuestiones edilicias, en el cumplimiento de obligaciones legales y en la

convivencia entre ellos.

Beneficiarios Indirectos: Los Administradores.

La Comunidad.

A pesar de que los Administradores se tienen que ajustar a procedimientos y
gastos preestablecidos, también son beneficiados porque podran mejorar sus propios

procesos y tendran el respaldo del Presupuesto para justificar sus acciones.

La comunidad es también favorecida ya que traerd bienestar entre los vecinos

del barrio.

De esta forma, se cumple el enfoque que se quiere dar desde la practica de

Auditoria en los Consorcios, logrando una satisfaccion integral.

g. Resultado esperados

Los resultados esperados son:

- Que la Auditoria valore que cuenta con una herramienta mas de trabajo que

optimiza el desarrollo su labor en los Consorcios.
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- Que mejore la calidad de la informacion que contienen las expensas a través

de la implementacion del Presupuesto.

- Que los Copropietarios tomen conciencia acerca de sus derechos y conozcan

lo que realmente sucede en el consorcio.

- Que los Consorcistas reconozcan todos los beneficios que tiene para ellos

este tipo de Auditorias.

3. Acciones a realizar

Las acciones a realizan a partir de los objetivos:

Implementar un Presupuesto, por parte de la Auditoria de Consorcios, a partir
del cual se deben cumplir las etapas de planificacion, elaboracién, aprobacion,
ejecucion, control y evaluacion para mejorar la calidad de la informacion que contienen

las liquidaciones de las expensas.

Aprobar y ejecutar el Presupuesto para demostrar que la intervencion de la

Auditoria puede optimizar el proceso de liquidacion de las expensas.

Evaluar el Esquema Presupuestario para dar cuenta de su importancia en las

expensas.

Controlar las falencias en la ejecucion del Presupuesto y evaluar su desempefio

para transparentar la informacion que contienen las expensas.

Aprobar el Presupuesto y presentar el Informe para que la Asamblea de

Consorcios tenga una herramienta de control.

Evaluar los desvios de la ejecucion para garantizar que los gastos asignados a los

planes de accion se cumplan.
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Responsables de las tareas

Para que la implementacion del Presupuesto sea exitosa es necesario identificar
qué persona actuante tendra a cargo de llevar a cabo cada una de las actividades del

Proceso Presupuestario.

En este marco, se detallan las actividades que tienen a cargo las partes

intervinientes:

- La Asamblea del Consorcio tendra a su cargo la planificacion y aprobacion del

Presupuesto.

- El Administrador del Consorcio se ocupara de la ejecucion.

- El Auditor del Consorcio estara a cargo de la elaboracion, control y evaluacion.
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4. Determinacion de plazos
Teniendo en cuenta el afio calendario, se presenta un cronograma anual en el que
se determinan los meses de inicio y los responsables de las diferentes tareas que se

deben llevar a cabo en cada una de las etapas del Proceso Presupuestario propuesto.

Responsable

Ll Asamblea del Administrador Auditor
tarea

Consorcio del Consorcio Consorcios

5°) Control

Enero 1°) Planificacion 4°) Ejecucion .
6°) Evaluacion

Febrero

Marzo

Abril

Mayo

Junio 2°) Elaboracion

Julio

Agosto

Septiembre

Octubre

Noviembre

Diciembre 3°) Aprobacion
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Detalle

1°) Planificacién: comienza en enero y termina en mayo.

2°) Elaboracion: comienza en junio y termina en noviembre.

3°) Aprobacién: se produce en el mes de diciembre.

4°) Ejecucion: A partir del dia 1 de enero de cada afio se inicia la fase de ejecucion del

presupuesto y culmina el 31 de diciembre.

5°) Control: Se realiza durante todo el afo.

6°) Evaluacion: Se realiza durante todo el afio.

Se aprecia que la tarea de control y evaluacion estd a cargo de la Auditoria de

Consorcios durante todo el afio, presentando mensualmente el Informe Presupuestario

con informacion actualizada.

5. Determinacion de recursos necesarios

Toda propuesta de intervencion requiere de una serie de recursos para obtener el

producto y lograr sus objetivos.

Por lo tanto, para que se lleve a cabo el Proceso Presupuestario y se presente el

Informe Presupuestario se requieren distintos tipos de recursos.

Se distinguen dos grupos basicos:

Materiales

Los recursos materiales son los medios fisicos y concretos que ayudan a logar

los objetivos.
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Estos son:

- Impresion del Informe Presupuestario: Este gasto es relevante para que
sea considerado ya que el informe se complementa con la liquidacion de las
expensas mensuales. El Administrador debe imprimirlo en una hoja en
formato papel una vez que el Auditor se lo haya enviado en forma

electronica.

Humanos

En lo que respecta a los Recursos Humanos, estos son las personas que

participan de las actividades de la propuesta.

Es necesario disponer de las personas adecuadas y capacitadas para realizar las

tares previstas.

Ellos son:

Auditor del Consorcio: Se requiere la intervencion profesional del Auditor para

que la propuesta tenga éxito.

Este presenta sus honorarios para que sean pagados. Por su contribucion en el
Proceso Presupuestario recibira un pago unico a partir de la etapa de Elaboracion

y recibird pagos mensuales por la presentacion del Informe Presupuestario.

El valor de sus honorarios sera predeterminado en funcion de las horas que
empleada con su labor. El mismo se mantendra fijo salvo que existan causas que

lo justifiquen.

Administrador: Se requiere la participacion del Administrador en la etapa de

ejecucion para llevar adelante el Presupuesto.

Por solventar sus tareas realizadas durante todo el afio, se deben incrementar los
Gastos de Administracion que se pagan mensualmente en base a un valor fijo y

con incrementos que sean justificados.
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En caso de ser necesario, se deben considerar gastos de capacitacion para
mejorar los conocimientos, las habilidades, las actitudes y las conductas de las personas

que realizan las funciones.

Es recomendable que la Asamblea estime una cierta cantidad de dinero para
gastos imprevistos. Esta suma se puede calcular sobre la base del 5% o menos del total
del presupuesto de gastos.

6. Factores externos condicionantes para el logro de los resultados

En un mundo cambiante se debe analizar el entorno en el que se desenvuelve el
Consorcio ya que existen factores externos que pueden generar un impacto tanto
negativo como positivo.

Si bien se tiene el control sobre los recursos y actividades, para que la propuesta
presentada logre alcanzar sus resultados, es esencial tener en consideracion aquellos
factores externos relevantes porque no existe control sobre ellos.

Los factores externos considerados son:

Factores Economicos

Son las variables macroeconémicas de la situacion actual y futura de la

economia.

- Crecimiento actual y esperado del Producto Bruto Interno.

- Inflacién.

- Evolucién de los tipos de interés.

Factores Socio- Culturales

Son las variables demograficas, sobre cambios sociales y culturales de la

poblacion.
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- Evolucién de la piramide de poblacion.

- Nivel educativo.

- Valores sociales, morales y éticos.

Factores Politicos

Constituyen el marco institucional que existe en un determinado contexto socio-

econdmico.

- Tipo y caracteristicas del sistema politico vigente.

Transparencia, solidez y madurez del sistema politico.

Nivel de estabilidad del gobierno.

Politicas monetaria y financiera.

Politicas de bienestar.

Factores Legales

Es el desarrollo legislativo que pudiera afectar al sector.

- Leyes y normativas que impacten en procedimientos y obligaciones de los

Consorcios de Propiedad Horizontal.

Factores Medioambientales

Es el grado de ecologismo y la tendencia a la sostenibilidad de los agentes

implicados en nuestro contexto.

- Porcentaje de reciclado de productos.

- Leyes medioambientales
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7. Evaluacion del proyecto

Previo a realizar la evaluacion del proyecto, se tienen en consideracion dos

elementos:

- Que al generarse la intervencion, se construy6 un diagnodstico de la situacion
problema que es el primer acercamiento a la situacion inicial que le dara

origen.

- Que la delimitacion de la poblacion objetivo resulta esencial ya que es en
esta donde se deben producir cambios a partir de la ejecucion de la

intervencion.

Como todo proyecto busca modificar exitosamente la situaciéon problema que
motivo la intervencion, es considera que la implementacion del Presupuesto propuesto a
través de una Auditoria con un enfoque integral, produce diferentes impactos sobre los
integrantes del Consorcio pero todos se benefician ya que se encuentran relacionados

entre si.

El proyecto impacta beneficiosamente sobre los Consorcistas ya logran contar
con la seguridad de que los ingresos son destinados adecuadamente a solventar aquellos

gastos necesarios que existen, evitando problemas en el futuro.

También se le agrega valor a las tareas que desempefian los Administradores
enriqueciendo los procesos que realizan y que son tan cuestionados a diario. De esta

manera, su gestion contara con el respaldo suficiente.

Pégina 33



Auditoria de Consorcios: La implementacion de un presupuesto en las expensas

8. Conclusion

Es indispensable que el auditor tenga conciencia que desde la practica
profesional puede abordar la problematica de los Consorcios de Propiedad Horizontal y
hacer frente a las barreras existentes ya que hay un gran desconocimiento por parte de

los Copropietarios de los edificios para hacer valer sus verdaderos derechos.

La implementacion de este tipo de presupuestos con su esquema que puede ser
utilizado como guia ya que garantiza que los gastos asignados a los planes de accion se
cumplan segun lo previsto. De esta forma, la Asamblea cuenta con una herramienta de

control que le permite lograr los fines propuestos.

También la presentacion del Informe, logra mejorar exitosamente la calidad de

la informacion contenida en las liquidaciones de expensas y maximizar su transparencia.

Es importante considerar que estas Auditorias de Consorcios con un enfoque
integral, optimizan el proceso de liquidacion de las expensas, mejorando no soélo la
informacion sino que también permitiendo que haya una adecuada aplicacion de los

recursos con los que cuenta el Consorcio.

De esta manera, el costo de contratar un servicio profesional de Auditoria
especializado en Consorcios, con un enfoque integral es muy bajo en relacion a los
beneficios que trae aparejados (si se lo compara con el alto valor que tienen las

expensas que se pagan mensualmente en la actualidad).

Esta situacion representa una gran oportunidad laboral para el Auditor que es
contratado por los Consorcios de Propiedad Horizontal en el dmbito de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires, pudiendo brindar beneficios a todos los integrantes de los

Consorcios y a la Comunidad en su conjunto.
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10. Anexos
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Anexo IV - Obligaciones del Administrador

m En el gjercicio de sus funciones, las obligaciones del Administrador son:

- Ejecutar las decisiones adoptadas por la Asamblea de Propietarios conforme lo

previsto por las normas vigentes.

- Atender a la conservacion de las partes comunes, resguardando asimismo la
seguridad de la estructura del edificio conforme lo dispuesto por las normas vigentes.
- Asegurar al edificio contra incendio y accidentes, al personal dependiente del

Consorcio y terceros.

- Llevar en debida forma, los libros del Consorcio conforme las normas vigentes.

- Llevar actualizado un libro de Registro de Firmas de los Copropietarios, el que es
exhibido al comienzo de cada Asamblea a fin que los copropietarios presentes

puedan verificar la autenticidad de los poderes que se presenten.

- Conservar la documentacion del consorcio y garantizar el libre acceso de los

Consorcistas a la misma.

- Denunciar ante el Gobierno de la Ciudad, toda situacion antirreglamentaria y las
obras ejecutadas en el edificio que administra sin el respectivo permiso de obra o sin

aviso de obra, segun corresponda conforme las normas vigentes.

- Depositar los fondos del consorcio en una cuenta bancaria a nombre del Consorcio

de Propietarios, salvo disposicion contraria de la asamblea de propietarios.

- La gestion del Administrador de Consorcios de Propiedad Horizontal debe, siempre
que la Asamblea Ordinaria o Extraordinaria lo disponga, ser auditada contablemente
y acompaifiada de un informe de control de gestion realizados por Profesionales de

Ciencias Econdmicas.

De igual forma, la Asamblea Ordinaria o Extraordinaria podra disponer la realizacion

de una auditoria legal a cargo de un Profesional del Derecho.
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Para lo dispuesto en los parrafos anteriores se debera observar que los profesionales
posean matricula habilitante en la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires y su firma

estar legalizada de acuerdo con la normativa correspondiente.

- Convocar a las Asambleas Ordinarias o Extraordinarias conforme a los reglamentos
de copropiedad, bajo pena de nulidad, especificando lugar, dia, temario y horario de
comienzo y finalizacion. En la misma se adjuntard copia del acta de la ultima

asamblea realizada.

- En caso de renuncia, cese o remocion, debe poner a disposicion del consorcio, dentro
de los diez (10) dias, los libros y documentacion relativos a su administracion y al

consorcio, no pudiendo ejercer en ningln caso, la retencion de los mismos.

- Los recibos de pagos de expensas deben ser numerados y contener los siguientes

datos:

a. Denominacion y domicilio del consorcio.

b. Piso y departamento.

c. Nombre y apellido del/a propietario/a.

d. Mes que se abona, periodo o concepto.

e. Vencimiento, con su interés respectivo.

f. Datos del/a administrador/a, firma y aclaraciéon, CUIT y numero de inscripcioén en
el Registro.

g. Lugar y formas de pago.

- En caso de juicios con sentencia favorable al Consorcio de Propietarios, el
administrador debe depositar en la cuenta bancaria del Consorcio los montos totales

percibidos dentro de los dos (2) dias habiles desde su recepcion.
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Anexo IV — Entrevista a Jorge Alfredo Carrasco

1) ;Cual es la razon de los problemas en un Consorcio de Propiedad Horizontal?

Existen dos clasicos problemas, por un lado hay un problema de comportamiento
humano. Es un tema cultural que incluye problemas de convivencia. La raiz del
problema es que el Consorcista no termina de darse cuenta que vive en una “gran casa”

(el edificio) y no considera los espacios comunes.

Por otro lado, hay un problema econdémico, porque el Consorcista debe aportar dinero
para solventar necesidades comunes del edificio y no quiere. Como no asume la
realidad, el administrador actia como juez de la cuestion y administra en
representacion de todos. Sin embargo, es tomado como un extrafio aunque es elegido

por todos.

2) ;Cuales son los mecanismos de resolucion existentes para esos problemas?

Los problemas son constantes. La resolucion esta dada por el Reglamento Interno que
es la ley del Consorcio, en este se detallan las pautas de convivencia, como los ruidos
molestos y los horarios para sacar la basura. Todo se regula a través del Reglamento
Interno y toman al Administrador como un tercero que termina impartiendo justicia, lo
que dificulta que se resuelvan los problemas de fondo Lo que lo excede a estas

situaciones, ya es materia Civil.

3) (Cuanta efectividad tienen esos mecanismos?

Cuando el tema no es muy grave, la resolucion nunca es satisfactoria para todos. Hay

situaciones complejas que no se pueden resolver, eso ya es un extremo.

4) ;Coémo se realiza la liquidacion de expensas?

Existen dos formas, en la primera, el Administrador cobra una suma fija por mes y lo
que sobra lo utiliza para arreglos del edificio. Los excedentes van a una cuenta corriente
que se abre para tal fin. En las liquidaciones existen cuotas fijas y variables a partir de
las cuales se distribuyen los pagos que se van a hacer. En un edificio que yo conocia

habia un Administrador que utilizaba este sistema, cobraba una suma fija todos los
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meses y como habia un excedente a fin de afio, el mes de diciembre los propietarios no

pagaban expensas.

La segunda forma es la liquidacion objetiva: se gasta en funcion de los ingresos que se
perciben todos los meses, se toman los ingresos de todos los meses y se determinan los
gastos. Los mismos son estimados pero puede haber un ahorro de dinero durante el afio
porque no se invirtié todo. De este modo, hay dinero disponible en la cuenta corriente

que al consorcio le sirve.
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