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Resumen. El objetivo de la presente investigacion se centra
en la creacion de una aplicacion informatica para la
automatizacion de los procesos que intervienen en la etapa
de planificacién de un proyecto de construccion
inmobiliario, intencién auspiciada por la entidad financiera
Mutualista Imbabura ubicada en el cantén Ibarra provincia
Imbabura.

La administracion de un proyecto inmobiliario parte de la
etapa de planificacion, la cual es considerada como el pilar
fundamental del proceso inmobiliario pues permite
delimitar y definir la viabilidad de ejecutar un proyecto.

El sistema informético fue creado bajo Power Builder
version 11.5 y el Sistema Gestor de Base de Datos Microsoft
SQL Server 2008, software base de la institucion, totalmente
integrable, parametrizable, bajo los mismos estandares de
calidad, seguridad con la plataforma tecnologia del Core
Financiero ORION.

Palabras Claves

Inmobiliario, sistema informatico, Power Builder,
Core financiero, Integrado, SQL Server, metodologia
RUP.

Summary. The objective of this research focuses on the
creation of a computer application for automating processes
models involved in the planning stage of a building project
construction, sponsored intention “Mutualista Imbabura”
bank located in Ibarra city, Imbabura Province.

Administration of a real estate project of the planning stage,
which is considered the cornerstone of the real estate
process by allowing delimit and define the feasibility of
implementing a project.

The computer system was created under PowerBuilder
version 11.5 and Manager Database System Microsoft SQL
Server 2008 software based institution, fully integrated,
programmable, the same standards of quality, safety with
the platform technology of the Financial Core ORION.

Keywords
Real Estate, computer system, Power Builder,
Financial Core, Integrated, SQL Server, RUP

methodology.

1. Introduccion

La automatizacién de procesos es un cambio prioritario y
necesario dentro de las empresas, el mantener procesos
fielmente alineados y ajustables al siempre evolutivo giro
del negocio permite como resultado mayor productividad y
eficacia, aprovechando cada recurso material y humano de
la organizacion, limitando substancialmente al oportuno
riesgo operativo que acarrea la ejecucion manual de
procesos.

Los procesos de la etapa de planificacion de construcciones
de vivienda en primera instancia se perciben con mucha
deficiencia ya que se realizan de forma manual. Se archivan
en carpetas los documentos de construccion como: planos
arquitectonicos, levantamientos topogréaficos, cronogramas,
permisos municipales, presupuestos, especificaciones
técnicas, entre otros. Lo cual dificulta en gran escala un
desempefio agil y acertado en la revision y administracion
del proyecto. Esto expone a que los documentos puedan
extraviarse, deteriorarse, mezclarse y causar confusiones
entre tanta documentacion

Existen deficiencias en la planificacion de los programas de
vivienda de la Mutualista que ocasiona que las obras se
retrasen provocando que el costo de la construccién
aumente. Siendo afectados principalmente la institucion y el
cliente ya que la inversion planificada tiene sus variaciones
y de cierta forma esto hace que afecte a la adquisicion de las
viviendas.

El tener estos inconvenientes hace que otros proyectos no se
gjecuten o se retrasen segun lo planificado ya que los
recursos destinados a otros proyectos se lo deben
redistribuir.
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El propésito de esta investigacion consistio en la
implementacion de un sistema informatico que apoye las
actividades de la etapa de planificacion de un proyecto
inmobiliario, sobre el mismo entorno de desarrollo base del
Core financiero, utilizando la metodologia RUP. La
aplicacion se integro como un médulo complementario del
sistema ORION la proyeccion de escalabilidad para este
moédulo pretende complementar la automatizacién de las
posteriores etapas que forman parte del proceso inmobiliario
de Mutualista Imbabura.

La etapa de planificacién es la fase inicial y se puede
considerar como la parte medular del proceso inmobiliario,
define claramente la idea que se pretende elaborar para
satisfacer las necesidades inmobiliarias presentadas por el
mercado resultados que se obtienen después de aplicar el
estudio de mercado. Una correcta ejecucion de esta etapa
permite garantizar el éxito de comercializacion de las
unidades habitacionales.

2. Herramientas de Software y
Métodos

2.1 Herramientas de Software

Para el desarrollo de la aplicacion se hizo uso de las
herramientas de software base de la institucion auspiciante,
como son IDE Power Builder versién 11.5 y Microsoft SQL
Server 2008 las cuales cuentan con el debido licenciamiento
de uso, permitieron crear cada uno de los mddulos del
sistema.
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Figura 1. Power Builder
Fuente: Adaptacion personal

Este entorno de desarrollo es fécil de aprender y permite
el desarrollar aplicaciones R.A.D.

)

Microsoft*

SQL Server2008

Figura 2. Logo de Microsoft SQL Server
Fuente: Adaptacion personal

Para la gestion de la data se utilizo el sistema gestor de
base de datos Microsoft SQL Server en la version 2008,
plataforma tecnoldgica adoptada por la institucion desde la
concepcion del core financiero.

2.2 Metodologia

El desarrollo de la aplicacion se realizé bajo la
metodologia RUP Proceso de Desarrollo Unificado,
obteniendo un producto de excelente calidad bajo estandares
de ingenieria de software.

En la etapa de analisis se definieron los requerimientos
funcionales de la aplicacion manteniendo reuniones de
trabajo con la Arquitecta encargada del departamento, los
cuales posteriormente fueron traducidos como casos de uso.
Se realiz6 una revision de los procesos operativos que llevan
de forma manual y se recopilo una gran cantidad de
informacion que basicamente consta de plantillas de Excel
como presupuestos y cronogramas, archivos de Word como
contratos, base de adjuncion, archivos de pdf y autocad
como planos arquitecténicos, entre otros.

Una vez analizada esta documentacion se procedi6 con
el disefio entidad relacion de la base de datos, la cual es una
base de datos independiente al Core financiero ya que por
politica institucional se crea una base de datos para cada
médulo.

Esta base de datos mantiene catdlogos de
parametrizacion de las diferentes funcionalidades del
maddulo inmobiliario garantizando asi la escalabilidad del
sistema y la automatizacion de las posteriores etapas de la
planificacidn de proyectos inmobiliarios.

Se realiz6 un boceto de las pantallas iniciales para definir
el flujo de la informacién en el aplicativo, las cuales
posteriormente constituirian la interfaz grafica de usuario.

Una vez definidos los procesos a ser automatizados se
inicio con la etapa de desarrollo, la cual requiri6 de varias
iteraciones en el afinamiento funcional de los procesos
automatizados. Se realizaron algunos ajustes al disefio y
casos de uso definidos en las anteriores etapas.
Paralelamente al desarrollo se realiz6 pruebas unitarias
conjuntamente con el duefio del proceso quien certificaba la
aceptacion del software implementado, también permiti6
solventar algln error de programacion.

___________ 5 Registrar datos del estudio

| ' > Digtalizar o subir documento
Gestién anélisis de necesidades

-

Usuario Depto
Téanico

e mmmmmmmm o > Reporte

Estudio de requerimietos y
mercado del proyecto

Figura 3. Flujo de informacion de la planificacion de
construcciones de vivienda
Fuente: Adaptacion personal
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Para la etapa de Transicion se prepar6 el producto para
su entrega y paso a produccion. Se trabajo en aspectos como
depurar el producto, configuraciones instalacion y
entrenamiento sobre su utilizacion.

La meta principal de la metodologia utilizada es asegurar la
produccion de software de alta calidad.

3. Resultados

Una vez que finalizo las etapas de la metodologia de
desarrollo de software se obtuvo un producto que cumple
con los objetivos planteados en la presente investigacion, el
cual esta conformado por siete médulos distribuidos de la
siguiente manera:
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Definicién y aprobacién del Proyecto

Registro de Inmuebles
_ Proceso Legal

_ ProcesoTécnico

== ot w Contratacién de Profesionales - -
en digital
Cronogramas ( \
‘ Reportes
()
Rubros Materiales
Detalles de construccion

Figura 4. Distribucion de mddulos del sistema inmobiliario
Fuente: Adaptacion personal
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En cuanto a la integracién con el Sistema principal de la
institucién auspiciante se gener6 la légica de negocio del
lado de Power Builder en la misma solucion de cédigo
fuente del core financiero de la institucion. Manteniendo los
estandares de desarrollo adoptados por la institucion al
requerir un sistema parametrizable con el uso de stored
procedures para la I6gica de negocio de tal forma los
cambios que sean requeridos a futuro por normativas
vigentes o modificaciones en el proceso se los realice
directamente a nivel de base de datos sin la necesidad de
bajar el servicio para actualizar la solucion.

La solucion del core financiero en Power Builder
mantiene una estructura distribuida por mddulos los cuales
son identificados por cada producto que brida la institucién
a sus clientes, en este sentido la base de datos generada para
el presente proyecto se denomind Inmobiliario y los prefijos
para cada una de las tablas es (imb) de acuerdo a los
estandares de programacién de la institucion. La G.U.I. se
disefi6 acorde a los colores institucionales y las opciones de
perfil de usuario estan creadas bajo el mismo arbol de

opciones del sistema ORION, las cuales pueden ser
asignadas a los usuarios responsables de cada proceso.

= ORION
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Figura 5. ORION Sistema Financiero
Fuente: Adaptacion personal
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Figura 6. Perfil de usuario
Fuente: Adaptacion personal

Para la generacion de ventanas en Power Builder se
hered6 del objeto principal del core financiero el cual ya
contienen implementado toda la I6gica de negocio de un
CRUD habitual, simplemente se realizo6 la conexién a la base
de datos asignada al proyecto y se gener6 datawindows que
cumplen funcionalidad especifica de cada proceso para
posteriormente consumir los stored procedures en forma de
funciones y utilizar la misma barra de mantenimiento del
menud principal del core financiero. Es decir en la
implementacion del mddulo se reutilizo c6digo para
funciones basicas y cotidianas de mantenimiento.

El sistema financiero no contiene botones individuales
para ejecutar funciones de afectacién a base datos sino que
contiene un mend principal ubicado en la parte superior de
la G.U.l. desde el cual se disparan todas las acciones
funcionales del sistema.

ORION - [(
Archivo Edicion Herramientas Ventanas ?
| B85 ESE | dedprl] BAaBN | x|

Mutualista Imbabura - Inmobiliario
Usuario: WCOLLAGUAZO Oficina:

Control de Trémites/Permizos.

o)

1001 Fecha: 15Man/2014

Figura 7. Menu principal del sistema
Fuente: Adaptacion personal
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A continuaciébn se muestra ventanas funcionales del
sistema inmobiliario

. .
Moadulo Ventana funcional
Administracion e
de Inmuebles EQIN ooz |
e procede con la contratacion del profesional para la ejecucion
Registro de
tramites -
permisos
Concurso de
Ofertas
Proyectos
inmobiliarios

Concurso de
Ofertas

Contratacion de
Oferentes
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£ Parametros

----- B Tipos de servicio

----- @ Servicios

----- @ Tipo de Tramitez y Documentos

----- @ Departamentos Areas

----- @ Tipo de Archivos

----- @ Organismos de Control

----- @ Tramites Permisos

----- @ Etapas Ejecucion Proy. Inmobiliario

----- @ Tramites Permisos purﬁ\rea

----- @ Usuarios purﬁ\rea

----- @ Tipos Contrato

----- @ Calificacidn Profesionales Constructoras
----- @ Tipo Detalle Formato Bases Adjudicacion
----- @ lems Apertura de Sobres

----- @ kems Cronograma

----- @ Tipo de Inmuebles

----- @ Segmento Inmuebles

----- @ Grupos de Plantilla para Presupuesto

----- @ Unidades de medida

----- @ Plantillas de Presupuestos por Tipo de Inmuble

Parametros

Consultas y
reportes

Tip i thapes
Eutado

=7 Consultas y Reportes

d Terrenos adquiridos

d Tramites Permizos por Terreno

d Profesionales-Constructoras

d Proyectos Inmobiiarios

d Terreno por Provecto

d Comparative de Presupusstos

d Proyectos entre fechas

d Terrenos entre fechas

d Cambios de Calificacion

- @ Presupuesto por Infraestructura de construccion
(_T Profesionales Constructoras por Calificacion
d Participacion por Proyecto Inmobiliario

Tabla 1 Algunas pantallas del sistema
Fuente: Adaptacion personal

El sistema implementado se integré al core financiero de
la institucion y se ejecuta en la intranet de la entidad,
garantizando asi un nivel 6ptimo de disponibilidad de la
informacién, seguridad y calidad del servicio.

Clientes

Intranet

Servidor de

aplicaciones Base de datos

Figura 8. Arquitectura tecnoldgica del sistema
Fuente: Adaptacion personal

Para optimizar el tiempo de respuesta para usuarios que
se conectan al sistema desde otra ciudad se despliega el
sistema en la intranet de tal forma que la aplicacion se
compila en su propio servidor de aplicaciones.

Estacian de trabajo

Q Entrada

[
% Interface de ORION

1

Usuario

Servidor de base de datos

ES 50L Server
“—

TCRIP

Figura 9. Arquitectura funcional del sistema
Fuente: Adaptacion personal

Servidor de apicaciones.
EFI (Capa de presentacion

A continuacion se muestra una breve descripcion funcional
del aplicativo.

Administracién de terrenos

El aplicativo permite gestionar el flujo de informacion
referente a terrenos propios de la institucion, los cuales son
registrados como un inmueble que posteriormente seré
utilizado en algun proyecto inmobiliario que planifique la
institucién. Al momento que se registra un nuevo terreno el
sistema carga automaticamente la plantilla de tramites y
permisos que se encuentra parametrizada. Para
posteriormente poder gestionar el avance de cumplimiento
de cada una de estas obligaciones de la institucion con los
diferentes organismos de control.

Registro de Tramites/Permisos

El sistema permite gestionar diferentes tipos de archivos
como son planos arquitectonicos, hojas de Excel,
documentos de Word, imagenes, PDF y cualquier otro tipo
de archivo que sea requerido, provee de una interfaz de
parametrizacion para ejecutar estos procedimientos.

Por cada Organismo de Control el sistema permite la
blGsqueda de los tramites que se encuentran pendientes de
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cumplir e indica los que se encuentran cumplidos. Por cada
tramite se crea un directorio en donde se almacenaran los
archivos que el usuario crea conveniente subir al sistema
para respaldar la legalidad de cumplimiento.

Respaldo de informacion

Para la seguridad y confidencialidad de la informacion el
sistema mantiene un repositorio digital ubicado en el
servidor central de la institucion, el cual contiene todos los
archivos que han sido cargados al sistema en la
administracion de tramites y permisos. Esta documentacion
mediante un proceso automatico que puede ser ejecutado por
el usuario es respaldada hacia otro servidor del centro de
datos de la oficina Quito Sur. Es importante mencionar que
la ubicacion del repositorio digital puede ser parametrizado.

Administracion de proyectos inmobiliarios

En cuanto a la administracion de proyectos inmobiliarios el
aplicativo proporciona una interfaz la cual permite la gestion
de proyectos inmobiliarios registrando la ubicacion, la fecha
de inicio, el terreno que esta asignado para la ejecucion de
este proyecto, permite el registro de la infraestructura a
construir y la digitalizaciéon del acta de aprobacién. El
sistema también permite registrar las etapas en caso de que
algln proyecto sea divido por fases.

Contratacion de Oferentes

Previo al registro de la contraccion de oferentes a una
determinada etapa de la ejecucién de un proyectos
inmobiliario es necesario mantener el catalogo actualizado
con la informacién de los oferentes que entraran a concurso
de licitacion del proyecto. El sistema permite diferenciar
aquellos profesionales constructoras que en algin momento
terminan su relacién de trabajo con la institucion. Por cada
una de las etapas de ejecucion permite registrar la
contraccion y posteriormente cargar el contrato en formato
PDF para futuras revisiones o seguimiento de los acuerdos
establecidos en el documento.

Concurso de Ofertas

En este apartado del aplicativo permite el registro de las
bases de adjudicacion presentados por cada profesional
constructora, es decir se detalla todos los datos de la
documentacion entregada por la constructora participante a
la licitacién del proyecto y se carga el archivo al repositorio
digital.

De los oferentes que se encuentran registrados la
contratacion el sistema genera automaticamente el
cronograma de actividades y el presupuesto de construccion
de acuerdo a las plantillas parametrizadas.

Parametros

Permite la parametrizacién de todos los catalogos necesarios
para que el aplicativo se ajuste al giro del negocio. Entre
ellas podemos mencionar parametros de: Tipos de servicios,
Tipo de tramites/documentos, Tipo de archivos, Organismos
de control, Tramites permisos, Tipos contrato, Tipo de
inmuebles, grupos de plantilla para presupuestos, Unidades
de medida, entre otros.

Consultas y Reportes

Dentro de esta opcién se encuentra la reportaria del médulo,
es importante mencionar que el sistema financiero mantiene
de un modulo especifico para la creacion y publicacion de
reportes.
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