
Título: La Gestión Financiera Transparente de tu Condominio: Un Camino Hacia la Confianza 
Comunitaria

Descripción: Una charla esencial, diseñada para administradores, miembros de comités y 
copropietarios, que busca desentrañar los secretos de la contabilidad y el manejo de cuentas bancarias 
en condominios. Nos enfocaremos en la creación, análisis, conciliación y manejo seguro de los fondos, 
siempre bajo el marco de la normativa chilena vigente, garantizando una administración clara, 
progresiva y aplicable a su realidad laboral y comunitaria.

Contenido (Lista de los puntos a tratar):

1. Módulo 1: Fundamentos de la Contabilidad en Condominios

• ¿Qué son los Gastos Comunes y por qué son tan importantes? 
• La relevancia de la transparencia financiera y el marco legal chileno (Ley N° 21.442). 
• Tipos de contabilidad para condominios: ¿Cuál elegir y cuándo? 
• El rol del administrador en la gestión contable. 

2. Módulo 2: Apertura y Manejo de la Cuenta Bancaria del Condominio

• La necesidad de una cuenta exclusiva para la comunidad. 
• Requisitos y procedimientos para abrir una cuenta bancaria para el condominio. 
• Definición de firmantes y responsables del manejo de la cuenta. 
• La importancia y gestión del Fondo Común de Reserva. 
• Registro y respaldo de pagos y contribuciones. 

3. Módulo 3: Conciliación Bancaria: El Corazón del Control Financiero

• ¿Qué es la conciliación bancaria y cuáles son sus beneficios clave? 
• Documentos necesarios: Extracto bancario y Libro Mayor de la Cuenta Banco. 
• Guía práctica para realizar una conciliación bancaria paso a paso. 
• Identificación y resolución de discrepancias comunes. 
• La automatización de la conciliación: un aliado para la eficiencia. 

4. Módulo 4: Informes Financieros y Rendición de Cuentas

• Tipos de reportes financieros esenciales para su condominio. 
• Periodicidad y obligatoriedad de la rendición de cuentas. 
• La documentación de respaldo: su valor y disponibilidad. 
• El presupuesto anual: una herramienta de planificación fundamental. 

5. Conclusiones y Reflexión: Hacia una Administración de Excelencia

• Beneficios de una gestión financiera transparente y eficiente. 
• La tecnología como facilitador de la administración. 
• La importancia de la participación comunitaria y las auditorías. 

Qué se enseñará (que se pretende enseñar breve): Se pretende enseñar los conceptos, 
procedimientos y normativas esenciales para la creación, gestión, análisis y conciliación de la cuenta 
bancaria de un condominio, además de comprender la elaboración de informes financieros claros y 



transparentes, promoviendo una administración de recursos eficiente y confiable, conforme a la 
legislación chilena vigente.

Qué aprenderás (que debería aprender):

Al finalizar esta charla, ustedes estarán capacitados para:

• Comprender (Nivel de Comprensión): Entender la importancia de una contabilidad y una 
gestión de cuenta bancaria segregada y transparente en el marco de la Ley N° 21.442 de 
Copropiedad Inmobiliaria. 

• Aplicar (Nivel de Aplicación): Conocer y aplicar los pasos necesarios para la apertura de una 
cuenta corriente exclusiva para el condominio, incluyendo los requisitos y la designación de 
firmantes autorizados. 

• Analizar (Nivel de Análisis): Identificar los componentes de los gastos comunes y los tipos de 
contabilidad (simplificada vs. completa) que su comunidad puede o debe llevar, así como los 
documentos esenciales para una rendición de cuentas efectiva. 

• Realizar (Nivel de Aplicación): Ejecutar el proceso de conciliación bancaria, comparando los 
registros contables con los estados de cuenta, detectando y resolviendo discrepancias para 
asegurar la exactitud de los registros financieros. 

• Evaluar (Nivel de Evaluación): Valorar la importancia de las auditorías internas y externas, y 
la aplicación de tecnologías y buenas prácticas para una administración financiera más segura, 
transparente y eficiente. 

• Proponer (Nivel de Creación): Desarrollar propuestas para mejorar la gestión del fondo común
de reserva y la elaboración de presupuestos anuales, contribuyendo a la salud financiera y la 
confianza de su comunidad. 

Ahora sí, ¡comencemos este viaje de aprendizaje!

Módulo 1: Fundamentos de la Contabilidad en Condominios (30 minutos)

¡Estimados participantes! Para empezar, es crucial que cimentemos nuestra base de conocimientos. La 
contabilidad, lejos de ser un tema árido, es el lenguaje de las finanzas de su comunidad. Nos permite 
entender de dónde viene el dinero, a dónde va y, lo más importante, si se está utilizando de la mejor 
manera posible.

¿Qué son los Gastos Comunes y por qué son tan importantes?

Los gastos comunes son todos los pagos en dinero que debe realizar un copropietario para cubrir 
los costos de administración, mantención, reparación, cuidado, uso o consumo del condominio. 
Además, pueden incluir sumas destinadas a nuevas obras en los bienes comunes. Es decir, son el motor 
financiero que mantiene su comunidad funcionando, segura y agradable para vivir.

Componentes Clave de los Gastos Comunes:

• De Administración: Honorarios y remuneraciones del personal (conserjes, administrador), 
reproducción de documentos, etc.. 



• De Mantención: Gastos necesarios para el mantenimiento de bienes comunes como ascensores,
luminarias, aseo y lubricación de instalaciones, seguros, etc.. Las mantenciones al día, como las 
de ascensores, evitan reparaciones de urgencia más costosas. 

• De Reparación: Destinados a arreglar desperfectos o reemplazar partes de bienes comunes. 
• De Uso o Consumo: Servicios colectivos como agua potable, gas, energía eléctrica, 

telecomunicaciones. 
• Otros Gastos Adicionales: Sumas para nuevas obras comunes. 
• Fondo Común de Reserva: Un porcentaje de recargo sobre los gastos comunes, destinado a 

cubrir gastos extraordinarios, urgentes o imprevistos, incluyendo indemnizaciones y gastos por 
término de contrato del personal. La Ley 21.442 regula su formación. 

La relevancia de la transparencia financiera y el marco legal chileno (Ley N° 21.442)

La contabilidad en la administración de edificios y condominios en Chile es esencial para un control 
financiero preciso y transparente. La transparencia no es solo una buena práctica; es fundamental 
para generar confianza entre los residentes y motivarlos al pago oportuno de los gastos comunes. Una 
descripción específica de los gastos, por ejemplo, "compra e instalación de pieza para portón" en lugar 
de "gastos de reparación", evita suposiciones, malos entendidos y desconfianza.

El marco que rige todo esto es la Ley N° 21.442 de Copropiedad Inmobiliaria y su reglamento. Esta 
ley establece obligaciones y funciones clave para una administración eficiente y transparente, buscando
proteger el patrimonio de los propietarios y promover una administración responsable.

Tipos de contabilidad para condominios: ¿Cuál elegir y cuándo?

¡Atención aquí! El Servicio de Impuestos Internos (SII) exime a las copropiedades de la obligación de 
declarar Inicio de Actividades y llevar contabilidad para fines tributarios, siempre que no registren 
actividad económica que genere impuestos. Sin embargo, es indispensable llevar contabilidad y 
elaborar informes financieros para que los copropietarios conozcan la gestión administrativa y el uso 
de los recursos.

Aunque no haya una norma que obligue un sistema contable específico, lo ideal es llevar una 
contabilidad completa.

• Contabilidad Simplificada: Usa libros de ingresos y egresos y flujo de caja. Si bien aportan 
información, pueden ser insuficientes para determinar la transparencia total y una toma de 
decisiones informada. 

• Contabilidad Completa: Permite un registro sistemático de todos los movimientos de entradas 
y salidas, incluyendo valores adeudados, bienes adquiridos, patrimonio, proveedores, 
movimientos bancarios y remuneraciones. Esto ofrece una visión detallada y completa de las 
finanzas. 

• ¿Cuándo es obligatoria la contabilidad completa para condominios? Las comunidades 
deben llevar libros de contabilidad y auxiliares, y presentar declaraciones de impuestos al SII, si
obtienen ingresos afectos a algún tipo de impuesto a la renta (por ejemplo, arriendo de 
espacios para antenas de telecomunicaciones) o si pagan rentas que están obligados a retener. 



• La elección del tipo de contabilidad es de la Asamblea de Copropietarios. Pero si buscan un 
control estricto y desarrollan actividades generadoras de renta, la contabilidad completa será 
necesaria. 

El rol del administrador en la gestión contable

El administrador, ya sea persona natural o jurídica, es la figura central en la contabilidad del 
condominio. La Ley de Copropiedad Inmobiliaria N° 21.442 lo faculta y obliga a:

• Recaudar los montos de las obligaciones económicas y emitir certificados sobre el estado de 
deudas de las unidades. 

• Llevar la contabilidad del condominio conforme a las normas que establezca el reglamento de
la ley, utilizando un mecanismo sencillo que facilite la comprensión a los copropietarios. 

• Informar al comité de administración sobre las gestiones de cobro a morosos. 
• Cuidar los bienes de dominio común, incluyendo la mantención de redes internas de servicios 

básicos y sistemas de emergencia. 
• Contratar y poner término a contratos de trabajadores de la copropiedad, con acuerdo del 

comité de administración. 
• Contratar seguros para el condominio. 

En resumen, el administrador es el custodio financiero de la comunidad, y su labor requiere 
responsabilidad, transparencia y precisión.

Módulo 2: Apertura y Manejo de la Cuenta Bancaria del Condominio (45 minutos)

Ahora que comprendemos la base, pasemos a la herramienta más importante para la gestión del dinero: 
la cuenta bancaria.

La necesidad de una cuenta exclusiva para la comunidad

Es fundamental que el condominio tenga una cuenta corriente bancaria o de ahorro exclusiva. 
¡Nunca, bajo ninguna circunstancia, se deben mezclar los fondos de la comunidad con las cuentas 
personales del administrador!. Esta cuenta debe estar a nombre del condominio, no del administrador. 
Esto garantiza la trazabilidad, seguridad y transparencia en el manejo del dinero.

Requisitos y procedimientos para abrir una cuenta bancaria para el condominio

Aunque los bancos a veces pueden demorarse en la apertura de estas cuentas, la Ley 21.442 establece 
claramente que las entidades bancarias, a requerimiento del administrador o del comité de 
administración, deberán proceder a la apertura de la cuenta a nombre del respectivo condominio.

Los requisitos para la apertura incluirán generalmente:

• El RUT de la Comunidad. 
• Acta de nombramiento del administrador. 
• Reglamento de copropiedad. 
• Copia del RUT del condominio. 
• Identificación de las personas habilitadas para girar en la cuenta. 



Quiénes pueden girar y la designación de firmantes autorizados

Sobre la cuenta bancaria del condominio, podrán girar la o las personas que designe la asamblea de 
copropietarios. Lo ideal es que la cuenta tenga dos firmantes autorizados: el administrador y un 
miembro del comité de administración. La incorporación o eliminación de personas habilitadas para el 
manejo de la cuenta debe ser requerida a la entidad bancaria, acompañando el acta de la asamblea o del 
comité de administración, según corresponda, reducida a escritura pública.

Es crucial establecer un procedimiento claro para los movimientos, firmas conjuntas y aprobación 
de pagos importantes.

Seguridad en el manejo de fondos: No mezclar cuentas, no recibir efectivo

Reiteramos: la regla de oro es no mezclar cuentas personales con las del edificio. La comunidad 
tampoco debería recibir pagos en efectivo o documentos directamente por parte de los trabajadores del 
condominio, ni encargarles depósitos de dinero. Los pagos deben realizarse mediante depósito o 
transferencia en la cuenta corriente de la comunidad, enviando el comprobante a la administración para 
su acreditación.

La importancia y gestión del Fondo Común de Reserva

El Fondo Común de Reserva es una obligación económica para toda comunidad, regulada por la Ley 
21.442. Su propósito primordial es solventar gastos comunes extraordinarios, urgentes o 
imprevistos. También debe considerar un porcentaje proporcional de recursos para los pagos asociados
al término del contrato del personal, definido por la asamblea de copropietarios.

Este fondo se forma e incrementa con:

• Un porcentaje de recargo sobre los gastos comunes (no inferior al 5% del gasto común mensual,
salvo excepciones para condominios sociales). 

• El producto de multas e intereses que paguen los copropietarios. 
• Aportes por concepto de uso y goce exclusivos sobre bienes de dominio común. 

Inversión del Fondo de Reserva: Los recursos de este fondo no tienen por qué quedarse ociosos. 
Pueden mantenerse en depósito en una cuenta corriente o de ahorro, o invertirse en instrumentos 
financieros que operen en el mercado de capitales, previo acuerdo del comité de administración.

Registro y respaldo de pagos y contribuciones

Es vital llevar un registro detallado de todas las transacciones financieras. Esto incluye las 
contribuciones de los propietarios y todos los pagos realizados. Cada registro debe ser preciso y estar 
respaldado por documentación adecuada, como facturas, recibos y comprobantes de pago.

Uso de plataformas digitales para registro y trazabilidad: La tecnología actual ofrece soluciones 
para simplificar esta gestión. Softwares de administración de condominios permiten registrar gastos, 
cargar comprobantes, emitir reportes y tener total trazabilidad bancaria. Esto no solo ahorra tiempo, 
sino que también reduce el riesgo de errores y mejora la transparencia.



Módulo 3: Conciliación Bancaria: El Corazón del Control Financiero (45 minutos)

¡Llegamos a un punto clave! La conciliación bancaria es esa "auditoría interna" que podemos hacer 
periódicamente para asegurarnos de que todo esté en orden.

¿Qué es la conciliación bancaria y cuáles son sus beneficios clave?

La conciliación bancaria es un proceso fundamental para asegurar que los registros contables de 
una entidad coincidan con sus estados bancarios. En esencia, es la comparación entre los apuntes 
contables que la empresa (o el condominio) tiene de sus cuentas bancarias y los ajustes que el propio 
banco realiza sobre esas cuentas. Su finalidad no es hacer coincidir los saldos a la fuerza, sino 
identificar con claridad qué generó la diferencia.

Beneficios:

• Mejor control de los recursos económicos: Permite tener certeza de que la información 
contable es verídica y refleja una imagen fidedigna del estado económico-financiero. 

• Detección de errores y fraudes: Ayuda a identificar y corregir inconsistencias rápidamente. 
• Información de calidad para la toma de decisiones: Asegura que las decisiones se basen en 

información veraz, real y actualizada. 
• Visión clara del flujo de caja. 
• No es obligatoria, pero sí muy aconsejable para cualquier entidad. 

Documentos necesarios: Extracto bancario y Libro Mayor de la Cuenta Banco

Para iniciar una conciliación, necesitarán dos documentos principales:

1. Estado de cuenta bancario (Cartola Bancaria): El resumen que entrega el banco con todos 
los movimientos (cargos y abonos) registrados en una cuenta durante un período específico. 

2. Libro Mayor de la Cuenta Banco (Registro contable interno): Incluye todos los ingresos y 
egresos que la entidad ha documentado internamente en orden cronológico. 

También es útil tener la conciliación bancaria del mes anterior para verificar el saldo inicial y rastrear 
desajustes arrastrados.

Guía práctica para realizar una conciliación bancaria paso a paso

¡Manos a la obra! Aquí les presento un tutorial claro y práctico para que puedan implementar la 
conciliación bancaria en su condominio:

1. Reúna la documentación: Tenga a mano el extracto bancario y el libro mayor del período a 
conciliar. Asegúrese de que la contabilidad esté al día y el proceso contable cerrado para ese 
período. 

2. Compare saldos iniciales: Verifique que el saldo inicial del extracto bancario coincida con el 
saldo del libro mayor al inicio del período. Si no coinciden, el error podría venir de un período 
anterior. 

3. Confronte las anotaciones: Compare cada movimiento registrado en el Libro Mayor con los 
movimientos registrados en la cartola bancaria. Marque (con un tic, color, etc.) cada valor que 
coincida en ambos documentos. 



4. Identifique depósitos en tránsito: Son ingresos registrados en su contabilidad que aún no 
aparecen reflejados en el banco. 

5. Identifique cheques emitidos no cobrados: Egresos registrados en su contabilidad que aún no 
aparecen en el estado bancario. 

6. Registre cargos y abonos bancarios no contabilizados: Incluya en su conciliación y reporte a 
contabilidad todos los movimientos que aparecen en la cartola pero no en sus registros (ej: 
comisiones bancarias, intereses, depósitos directos de terceros). 

7. Investigue y resuelva discrepancias: Si encuentra un error (sea del banco o en sus registros), 
investigue y resuélvalo de inmediato. Consultar con el banco si es necesario. 

8. Verifique el saldo final: Después de hacer todos los ajustes, asegúrese de que el saldo final del 
libro contable coincida con el del banco. ¡Su conciliación estará lista!. 

9. Notifique y documente: Informe a contabilidad todas las diferencias detectadas, adjuntando la 
documentación de respaldo, para que se realicen los ajustes correspondientes. 

Identificación y resolución de discrepancias comunes

Las diferencias más frecuentes al conciliar incluyen:

• Depósitos en tránsito: Dinero que ya se depositó, pero el banco aún no lo registra. 
• Cheques en circulación: Cheques emitidos por el condominio que aún no han sido cobrados 

por el beneficiario. 
• Cargos bancarios: Comisiones por mantención de cuenta, giros, o transferencias que el banco 

aplica automáticamente. 
• Intereses ganados: Intereses sobre saldos que el banco abona y que aún no se han registrado. 
• Errores humanos: Despistes o fallas en el registro, tanto en los libros del condominio como, 

ocasionalmente, en los del banco. 

La automatización de la conciliación: un aliado para la eficiencia

La conciliación bancaria puede ser un proceso lento y tedioso. Sin embargo, la tecnología ha llegado 
para simplificarlo. Automatizar el proceso con un software de cobranza y contabilidad es clave 
para la eficiencia.

Algunos softwares permiten importar directamente los estados bancarios y realizar conciliaciones 
automáticas, o incluso sugerir "matches" por similitud de monto o condiciones. Esto no solo ahorra 
tiempo, sino que también reduce el riesgo de errores. Al digitalizar sus procesos y utilizar estas 
herramientas, su gestión será más rápida, segura y transparente.

Módulo 4: Informes Financieros y Rendición de Cuentas (30 minutos)

Una contabilidad bien llevada culmina en la presentación de informes claros, que son la base de la 
confianza y la buena gestión.

Tipos de reportes financieros esenciales para su condominio

El administrador está obligado a generar y entregar reportes financieros regulares a la asamblea de 
copropietarios. Estos informes deben proporcionar un resumen del estado financiero, detallando 



ingresos, egresos y saldos. La Ley 21.442 y su reglamento detallan qué información debe contener la 
contabilidad para ser comprensible para los copropietarios.

Los informes que el administrador debe entregar en cada rendición de cuentas son:

• Balance General: Resumen de activos, deudas y capital del condominio a una fecha 
determinada. 

• Estado de Resultados: Detalla los ingresos (gastos comunes, alquiler de zonas comunes, 
multas) y egresos (pago de personal, reparaciones, mantenimiento). 

• Informe de Flujo de Caja: Expone las variaciones y movimientos del dinero en efectivo. 
• Informe Libro de Bancos: Muestra el saldo de la cuenta bancaria y sus movimientos 

cronológicos. 
• Informe de Gastos Comunes: Evidencia los montos recaudados por este concepto, incluyendo 

cuotas mensuales e intereses por mora. 
• Informe de Contratos de Trabajo: Detalla los pagos de remuneraciones y obligaciones de 

seguridad social del personal. 
• Informe de Contratos de Proveedores: Muestra los pagos realizados por mantenciones, 

servicios o productos. 
• Informe Fondo de Reserva: Refleja la cantidad de dinero en el fondo y la certificación de 

instalaciones. 

Estos informes son valiosos para la planificación anual, la búsqueda de proveedores más competitivos 
o la definición de estrategias para disminuir la morosidad.

Periodicidad y obligatoriedad de la rendición de cuentas

La Ley de Copropiedad 21.442 es muy clara al respecto:

• El administrador debe rendir cuenta documentada y pormenorizada de su gestión ante el 
comité de administración de forma mensual. 

• También debe rendir cuentas ante la asamblea de copropietarios en cada sesión ordinaria y 
al término de su administración. 

La documentación de respaldo: su valor y disponibilidad

La documentación de respaldo (facturas de proveedores, recibos de cobranzas, liquidaciones de 
nómina, comprobantes de cotizaciones previsionales, etc.) es crucial y debe estar a disposición de los 
copropietarios y arrendatarios. Esta información debe ser proporcionada al menos con veinticuatro 
horas de antelación a las sesiones ordinarias de la asamblea o reuniones del comité de administración 
donde se rinda la cuenta.

Si existen observaciones por parte de los copropietarios al balance, el administrador tiene un plazo 
máximo de quince días corridos para responderlas.

El presupuesto anual: una herramienta de planificación fundamental

El administrador debe confeccionar un presupuesto estimativo de las obligaciones económicas para 
un período de doce meses. Este presupuesto debe considerar el promedio mensual de gastos comunes 



ordinarios, la proyección de gastos de mantención o reparación programados, y cualquier otro gasto 
extraordinario estimado. También debe informar el monto disponible en el fondo común de reserva y si 
se proyecta usarlo.

El presupuesto se remite al comité de administración y a los copropietarios con al menos treinta días 
de antelación al inicio del período. Es el comité de administración quien aprueba el presupuesto, sin 
perjuicio de que la asamblea de copropietarios deba acordar las materias que así lo requieran. Este 
documento es vital para proyectar posibles incrementos en los gastos comunes y planificar el uso de 
recursos.

Módulo 5: Conclusiones y Reflexión: Hacia una Administración de Excelencia (10 
minutos)

Hemos recorrido un camino completo, desde los fundamentos hasta la aplicación práctica de la gestión 
financiera. Es momento de reflexionar sobre lo aprendido.

Beneficios de una gestión financiera transparente y eficiente

Una gestión financiera adecuada y transparente contribuye a una administración eficiente, 
transparente y en cumplimiento con las normativas vigentes. Esto no solo mejora la satisfacción y 
el bienestar de los miembros de la comunidad, sino que también protege su patrimonio. Una 
administración eficiente se traduce en una correcta recaudación, un mantenimiento adecuado y una 
resolución efectiva de conflictos.

La tecnología como facilitador de la administración

Como hemos visto, la era digital ha transformado la administración de condominios. El uso de 
software de gestión no es solo una comodidad, sino una necesidad para cubrir todas las necesidades de
la comunidad, ofreciendo herramientas intuitivas, seguras y completamente transparentes. Permiten 
balances completos, estados de resultados detallados, conciliaciones bancarias precisas, libros de 
remuneraciones actualizados, y acceso a portales en línea para que los residentes revisen sus gastos, 
documentos y balances en tiempo real. La digitalización de procesos es una solución efectiva para 
simplificar la gestión contable.

La importancia de la participación comunitaria y las auditorías

Finalmente, quiero enfatizar que la administración financiera es una responsabilidad compartida.

• Participación: Asistir a las asambleas de copropietarios es muy importante para avanzar en 
acuerdos, monitorear el buen uso de los recursos, revisar propuestas y proponer ideas. 

• Auditorías Externas: Considerar la posibilidad de realizar auditorías externas periódicas es 
una excelente práctica para verificar la integridad de la contabilidad y asegurar la 
transparencia en la gestión financiera. Una auditoría es una revisión detallada de ingresos y 
egresos, que estudia cada movimiento, contratos de personal y cumplimiento de normativas, 
identificando falencias y ofreciendo recomendaciones de mejora. Son una herramienta clave 
para comunidades más transparentes y ordenadas. 
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