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REGULARIZACION Y OPTIMIZACION DE LOS PROCESOS
DE GESTION IMPLEMENTADOS EN LOS PROYECTOS DE
VIVIENDA'

Alfredo Gomez Villanueva*

Resumen

Actualmente muchas empresas presentan una debilidad en cuanto a la regulacion
de procesos, seguimiento de tareas, asignacion de recursos Y la interpretacion que
le han dado en el diseno de su flujo de trabajo para el desarrollo de proyectos, por
lo cual y con el objetivo de fortalecerse y mantenerse como empresas competitivas,
deben aplicar un proceso de cambio que le permita desarrollar un mapa de proce-
sos, para optimizar y potencializar la calidad de los proyectos de construccion de
vivienda desarrollados por medio de la regulacion e integracion en su sistema de
gestion, aplicando el Estudio de Normativas, Estudio de Metodologias, Implantacion
y Puesta en Marcha. Basado en la gula PMBOK, como documento de referencia,
para la regulacion de actividades y procesos, recomendar las herramientas para el
seguimiento y control basado en procesos e indicadores que sirvan como referencia
para su aplicacion en otro tipo de proyectos de construccion.

Palabras clave: Planeacion, Ejecucion, Control, Procesos, Regulacion, Optimiza-
cion, Mapa, Proyecto.

1 Elarticulo es producto de la investigacion terminada en marzo de 2011 denominada “Propuesta para la regularizacion y optimizacion
de los procesos de gestion implementados en los proyectos de vivienda, desarrollados en la ciudad de Barranquilla”, del grupo de
investigacion ARUCO-CUC de la Facultad de Arquitectura en la linea de investigacion “Calidad del Habitat y del Entorno”.
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REGULARIZATION AND OPTIMIZATION OF THE MANAGEMENT
PROCESSES IMPLEMENTED IN HOUSING PROJECTS

Abstract

Many businesses now have a weakness in the regulation of processes, task tracking,
resource allocation and the interpretation we have given in the design of workflow de-
velopment projects, which, with the aim of strengthened and remain competitive en-
terprises, should implement a change process that allows you to develop a process
map to optimize and empower the quality of housing construction projects developed
through the regulation and integration management system, applying Standards Stu-
dy, Study Methodology, Implementation and Commissioning. Based on the PMBOK
Guide as a reference document for the regulation of activities and processes, recom-
mend tools for monitoring and process-based control and indicators to serve as refe-
rence for application in other types of construction projects.

Key words: Planning, Execution, Control, Processes, Regulation, Optimization,
Map, Projects.
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INTRODUCCION

Las empresas de construccion para seguir y/o estar en este negocio de satisfaccion
de necesidades de vivienda en un mercado competitivo, deben hacer un alto en el
camino y replantear sus politicas institucionales vy su cultura organizacional hacia el
logro de sus objetivos, a través de un adecuado planeamiento, ejecucion, control y
cierre de sus proyectos, siempre cubriendo las necesidades de sus clientes y otros
involucrados clave, v justificando la existencia de la empresa con una rentabilidad
satisfactoria.

En general las empresas u organizaciones cumplen un papel fundamental en el pro-
greso y desarrollo econdmico de un pals; desde y dentro de ellas se establecen las
estrategias necesarias para lograr gue sean competitivas, sobre la base de otorgarle
las potestades vy establecer la politica, principios y procedimientos que propendan el
desarrollo de la iniciativa, creatividad y responsabilidad.

Un factor clave en la eficiencia de una organizacion son los trabajadores quienes
hacen un aporte participativo, para proponer e implementar, los cambios necesarios
en la cultura de trabajo v en los criterios de eficiencia v eficacia. Lo que implica a su
vez una responsabilidad directa por los resultados econdmicos, la infroduccion de
NUEVOS Conceptos organizativos y sobre todo la comprension del papel que juega el
colectivo laboral y los directivos en su transformacion.

Sila finalidad de las organizaciones es trascender en su mision y vision, su gerencia
debe precisar que para ello, existen diversos instrumentos de mejoramiento continuo,
gue ofrecen un sinfin de beneficios, pero es importante que aquellos que deciden
involucrarse en alguno de estos proyectos sepan gue ningun sistema de calidad por
sf solo, resolvera los problemas de las organizaciones; es el impulso y pensamiento
estratégico lo que marcara la diferencia entre las organizaciones que seran conside-
radas y lograran ser competitivas v, las que simplemente desapareceran.

PROBLEMATICA

La mayoria de las empresas actuaimente presentan una deficiencia en el seguimiento
y gjuste del mapa de procesos para la administracion de los proyectos, se le da mas
prioridad a unas etapas que a ofras y aungue el sisterna ha funcionado, los usuarios
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no estan satisfechos con los tiempos del proyecto ocasionando incremento en los
costos generales.

Los cambios macroecondmicos que se presentan a diario, v la manera como estos
influyen directamente en el comportamiento de los mercados inmobiliarios, particu-
larmente de vivienda han llevado a estas empresas a tener la necesidad de efectuar
sus procedimientos de manera mas eficiente.

Es primordial incrementar su competitividad, identificando la calidad como aspecto
fundamental, debido a la importancia gue han tomado aspectos como rapidez en el
diseno, canales de distribucion y el cliente. Cambiando del enfoque centrado en los
mercados a un enfogue centrado en el cliente.

En la actualidad muchas empresas no disponen de un mapa de procesos regula-
dos, el cual les permita a los diferentes directores de proyecto de las mismas, llevar a
cabo las labores administrativas durante el desarrollo de los proyectos, de una mane-
ra homogénea, ordenada y regularizada.

Cada director de proyecto de las entidades durante la gestion de cada proyecto, méas
que procesos en s, lleva a cabo una serie de actividades de indole administrativo,
las cuales va ejecutando gradualmente a o largo de las diferentes fases del ciclo de
vida de los proyectos de las mismas, en el orden y de la manera que su propio estilo
administrativo lo defina,

METODOLOGIA

La metodologia de la presente investigacion es de tipo descriptivo, se realizd un le-
vantamiento de datos, un andlisis de ellos y se presentd en este proyecto la elabo-
racion de una solucion metodoldgica mediante el analisis del entorno existente, la
identificacion de estrategias, tacticas y el desarrollo de un mapa de procesos, que
permita optimizar y potencializar la calidad de los proyectos de construccion de vi-
vienda desarrollados por las empresas, por medio de la regulacion e integracion en
su sisterna de gestion.
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» Técnicas de Investigacion

Las fuentes de informacion que se emplearon en esta propuesta, adquieren un ma-
yor valor investigativo al utilizar la modalidad de investigacion mixta.

La investigacion mixta fue el cimiento para la compilacion y ordenamiento de datos.
La base tedrica para este proyecto se elabord mediante una investigacion documen-
tal basada en bibliografia de Teorfa de Administracion de Proyectos, enfatizando en
las mejores practicas del PMI, con el fin de derivar nuevos conocimientos y su aplica-
cion a esta propuesta.

La investigacion de campo se conformd de la informacion compilada de las entre-

vistas individuales v la reunion de lecciones aprendidas del realizador de esta meto-
dologfa.

Fuentes de informacion

Objetivos Entregables Supuestos Restricciones
Primarias Secundarias
Realizar el estudio de la situacion actual ~ Entrevistas con Documentacion en la Diagnéstico y Se cuenta con el acceso  Poco conocimiento
para analizar el nivel de estandarizacion  involucrados en la empresa relacionada conla  recomendaciones alainformacion delas  tedrico en la
y optimizacion de los procesos. direccion y gerencia  administracion y gerencia de  sobre la precedencia empresas. aplicacion de la
de proyectos. los proyectos. y secuencia de los El gerente y administracion de
(Entrevista actuales procesos de administradores de proyecto.
cualitativa individual, gerencia de proyectos  los proyectos se Tiempo limite para la
antecedentes de la de vivienda de las encuentran abiertos entrega del proyecto.
Esbozar un mapa de procesos acordea  €MPesa). Andlisis de los aspectos entidades. al cambio siempre y
los lineamientos establecidos en la guia administrativos y legales de Ereparamon del cuandp bgpeﬂmen ala
del PMBOK para la estandarizacion de la aplicacion de cambios  !istado de controlesy organizacin.
actividades y procesos. y regulaciones segun el seguimiento el nuevo
PMBOK. mapa de proceso.
Recomendaciones para
la implementacion de los
procesos seleccionados
- . como obijeto de estudio.
Recomendar las herramientas para Andlisis de los aspectos
seguimiento y control basado en administrativos y legales de
procesos e indicadores que sirva como la aplicacion de cambios
referencia para su aplicacion en otros y regulaciones segun el
tipos de proyectos de construccion. PMBOK.
Documentacion de la
entidad.

Cuadro 1. Resumen para el Desarrollo del Marco Metodoldgico orientado al cumplimiento de los objetivos (objetivos y fuentes de
informacion, entregables, supuestos y restricciones)
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RESULTADOS
Como alcance de este proyecto, se valora el tipo de configuracion que mas se adap-
ta a las empresas y se presenta una propuesta para la regularizacion y optimizacion
de los procesos de gestion implementados en los proyectos de vivienda realizados
por las empresas.

Por lo anterior se debe resaltar que las organizaciones deben seleccionar las herra-
mientas apropiadas para optimizar sus procesos individuales, asf como globales, de
acuerdo a sus necesidades especificas. Para esto, se debe contar con toda la infor-
macion que les permita conocer los alcances de los instrumentos disponibles, pero
sobre todo, deben concientizarse que los sistemas de aseguramiento de calidad y
el certificado, no deben ser vistos como un triunfo, sino como programas integrales
de gestion de la calidad que requieren de compromiso, esfuerzo, creatividad y cons-
tancia.

De esta manera, en la medida en que las actividades sean asumidas y ejecutadas
COMO procesos, se podran regularizar una serie de documentos de entrada y de
salida para cada uno de estos, los cuales le permitiran a la entidad, evitar procesos
innecesarios, disminuir procesos, identificar procesos faltantes, mejorar la comunica-
cion intera, y documentar las lecciones aprendidas, entre otros, 1o que se traduce en
una eficiente gerencia de sus proyectos.

La calidad esta ligada de forma directa con la productividad de las empresas, ya que
es una condicion para medir el valor producido por la misma y relacionarlo con los
costos, y teniendo en cuenta gue la productividad es un concepto determinado por
eliciencia/efectividad, entonces se asume gue la calidad puede ser factor concluyen-
te para incrementar la eficiencia de las empresas.

Se optimiza la eficiencia al potencializar la utilizacion de los recursos y al satisfacer a
los clientes en términos de costo y seguridad. Es por eso que la calidad debe serem-
pleada por las empresas como el camino para lograr su continuidad en el mercado
al asegurar la total complacencia de sus clientes.

En los proyectos la calidad es igual de importante que el tiempo vy el costo ya que
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conforman parametros que regiran el proyecto de principio a fin, por lo cual para lo-
grar el éxito de este se tendra que establecer un buen balance entre ellos.

Reducir al minimo los problemas de las empresas en cuanto a los procesos que
leva a cabo para la gerencia de los proyectos de construccion de vivienda, el poder
regularizarlos tendrfa un gran impacto en cuanto a su continuidad en la industria de la
construccion.

OBJETIVO GENERAL DE LA INVESTIGACION

Desarrollar un mapa de procesos, que permita optimizar y potencializar la calidad de
los proyectos de construccion de vivienda desarrollados por las empresas de cons-
truccion acorde a los lineamientos establecidos en la guia del PMBOK.

DESARROLLED..  +ssssssssriiacsiiscs cer VIDA UTIL =ssisansis

FASE FASE FASE FASE FASE FASE
PREFAC‘FIBELIDAD| FACTIBILIDAD | LICENCIAS, PERMISO Y PREVENTAS | EJECUCION DE PROYECTQ CIERRE DE FRO\"ECTO| POSVENTAS

Ciclo de vida propuesto para las empresas
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ANEXOS

Mapa de los procesos propuestos para que sean llevados a cabo por las entidades
durante la administracion de proyectos inmaobiliarios de vivienda y las respectivas fa-
ses, capitulaciones y secuencias de proceso.

SALIDAS

PROCESOS

1. Conceptualizacion del proyecto 1. Planos de implantacié n preliminar

2. Planos del predio del proyecto

3. Normatividad urbana detallada 2. Cuadro de éreas para prefactibilidad

4 Planos urbanos 3. Normatividad y especificacion del

predio

~ ENTRADAS SALIDAS

1. Carta remisora de oferta del lote
2. Clasificados de prensa

3. Correos electrdnicos

4. Refrigerios

1. Certificados de tradicién
2. Planos del predio
3. Estudio de competencia preliminar
4. Informe de visita al predio
5. Escrituras para estudios de titulos

& ENTRADAS <] [ SALIDAS

1. Cuadros de areas prefactibilidad

2. Plano de implantacion preliminar
del Proyecto

1. Estudio de prefactibilidad elaborado

3. Estudio de disponibilidad de servicios

4. Oferta del lote

5. Pardmetro para estimacion de
IMP, honorarios

SALIDAS

ENTRADAS 6. Presupuesto de costo directo

preliminar

1. Informe de visita al predio 1. Informe de estudios de mercadeo

» Eanchok arssiEnde srRiier Conceptualizacion inicial del proyecto

3. Informe de la galeria inmobiliaria

ENTRADAS

1. Planos de predio
2. Certificado de tradicién
3. Informa de visita al predio

1. Certificado de disponibilidad de
servicio Publico (Entidad respectiva)

s L]
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1. Plano de implantacién preliminar del

proyecto 1. Presupuestos directos preliminar

2. Informe de visita al predio (aspectos
técnicos relevantes)

3. Certificado de disponibilidad de
servicio publico (entidad respectiva)

CIN l\m)

1. Certificado de tradicion y libertad
del predio 1. Concepto juridico sobre la tradicion

y propiedad del predio
2. Estructura para el estudio del titulo

del predio

ENTRADAS SALIVAS

1. Planos del predio 1. Informe de estudio de suelo

2. Planos de implantacién preliminar preliminar

del proyecto
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PROCESOS FASE

UINCE (15) PROCESOS)

SALIDAS

ENTRADAS

1. Concepto juridico sobre la tradicion del Acuerdo privados

predio

Promesas de compraventa

Escritura de construccion de la
sociedad (si aplica)

ENTRADAS SALIDAS

1. Anteproyscto arquitsctonico 1. Disefios arquitectonicos y urbanisticos

2. Disefios técnicos definitivos (elect,
hidrosanitarios, gas, Tel, Citof, Tv)
3 .Disefio estructurales definitivos
4. Estudio de suelo definitivo

ENTRADAS SALIDAS

1. Disefios arquitectonicos y urbanisticos 1. Presupuestos costos directos e

2. Disefios Tecn. Definitivo (elect. indirectos de obras aprobado
Hidrosanitarios, gas, Tel, Citof, Tv)

3. Disefio estructurales definitivos
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= ENTRADAS =~ E SALIDAS |
1. Presupuestos costos directos e 1. Especificaciones técnicas y de acabados
indirectos de obras aprobado definitivos

2. Disefios arquitectdnicos y urbanisticos
3. Disefios Tecn. Definitivo (elect.
Hidrosanitarios, gas, Tel, Citof, Tv)

4. Disefio estructurales definitivos

5. Informe de la galeria inmobiliaria

6. Informe del estudio de mercado

~ ENTRADAS SALIDAS

1. Estudio de prefactibilidad elaborado

1. Programacion de (tramites, ventas y

2. Informe de galeria inmobiliaria

permisos) detallada

3. Progra macion preliminar de obra

4. Acuerdos privados

~ ENTRADAS

1. Estudio para prefactibilidad 1. Flujo de caja del proyecto aprobado
2. Presupuesto costos directos e indirectos 2. Factibilidad financiera inicial aprobada

de obra aprobado 3. Listado de precios un. Vendibles definitivo

3. Programacion detallada (ventas, tramites
Y permisos)

4. Programacion preliminar de obra

5. Acuerdos privados

6. Promesas de compraventa
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SALIDAS

ENTRADAS

1. Certificado de disponibilidad de servicio 1. Licencia de construccion ejecutoriada
publico (entidad respectiva) 2. Licencia de urbanismo ejecutoriadas
2. Disefio arquitectonico y urbanistico 3. Licencia ambiental

3. Disefios Técnicos. Definitivo (elect. 4. Registro de enajenacion

Hidrosanitarios, gas, Tel, Citof, Tv)
4. Disefios estructurales definitivos

5. Estudio de impacto ambiental

~ ENTRADAS . SALIDAS
N J
1. Acuerdos privados 1. Contrato fiduciario preventas (entre entidad y
2. Promesas de compraventa sociedad fiduciaria

2. Contrato fiducia inmobiliaria (entre Prop,

3. Estructura de la constitucion de la predio y Soc, Fiduciaria si aplica)

sociedad (si aplica)

1. Disefio arquitecténico y urbanistico 1. Linderos de proyecto

2. Documentos juridicos del predio (escrituras,

2. Cuadros de areas y coeficientes

certificado tradicion. Contratos fiduciarios)

3. Planos de propiedad horizontal

4. Escritura del reglamento de Prop. Horizontal
registrada
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FNTRADAS SALIDAS

. Flujo de caja del proyecto = = =
1. Caja de aprobacién crédito constructor

2. Predio hipotecado

. Disefios arquitectonicos y urbanisticos aprobados
Disefios estructurales definitivos

1. Cotizaciones de pautas

Estudio de suelo definitivo 1. Plan de medios

Licencia de construccién ejecutoriada 2. Presupuesto de publicidad 2. Contratacién y desarrollo campafia publicitaria

Licencia de urbanismo ejecutoriada y de mercadeo
Cuadros de areas y coeficiente

Minuta de hipoteca

CCEENCIICIE S W b =

ENTRADAS SALIDAS

1. Carta de aprobacion, crédito constructor 1. Permiso de venta aprobado 1. Disefios arquitectonicos y urbanisticos 1. Unidad modelo y sala de ventas
2. Cuadros de areas y especificaciones aprobados construidas y decoradas

3. Estructura de reglamento de propiedad 2. Disefios técnicos. Definitivo (elect. 2. Vallas instaladas

:f’;zi::r:' :i'lsitt:'::nico — Hidro-sanitarios, gas, Tel, Citof, Tv) 3. Pasacalles instalados

aprobado 3. Licencia de construccion ejecutoriada 4. Pendones instalados

4. Licencia de construccion ejecutoriada 4. Licencia de urbanismo ejecutoriada

5. Licencia de urbanismo ejecutoriada 5. Manual de identidad corporativa
6. Documento juridico del predio (estructura,
Certif. tradicion)

7. Contrato Fiduciario de preventa

6. Cotizaciones para decoracién y
dotacién sala de ventas y unidad modelo
L . L 7. Presupuesto costos directos e
8. Contrato Fiducia de parqueo inmobiliaria o
A indirectos de obra aprobado
(si aplica)
8. Vallas

9. Pasacalles

9. Minuta promesa de compraventa

10. Minuta de escritura de compraventa
10. Pendones

11. Maquetas

12. Renderizados

13. Broshures

14. Videos

15. Listados de precios un. Vendibles

ENTRADAS SALIDAS

isefio al tonico v urb
Iseno arg 1CO Yy urbar

. Maquetas elaboradas
aprobados

definitivo

. Renderizados elaborados

2. Manual de identidad corporativa

16. Especificaciones técnicas y de
Acabados definitivos

Videos elaborados

Broshures disefiados
Vallas disefiadas

ORGSO D =

Pasacalles disefiados
Pendones disefiados
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PREVENTAS

ENTRADAS SALIDAS

ENTRADAS SALIDAS . .
. Flujo de caja del proyecto

. Disefios arquitectonicos y urbanisticos aprobados
. Disefos estructurales definitivos

. Estudio de suelo definitivo

. Licencia de construccion ejecutoriada

. Licencia de urbanismo ejecutoriada

. Cuadros de areas y coeficiente

. Minuta de hipoteca

1. Caja de aprobacion crédito constructor

1. Encargos fiduciarios de preventas 2. Precio hipotecado

1. Contratos fiduciarios de preventas

2. Registro de enajenacion individuales

2. Formato de opciones de compra diligenciados
3. Unidad modelo y sala de ventas

construidas y dotadas

0w N O O WN =

4. Listados de precios por unidad vendibles
definitivos

5. Especificaciones técnicas de acabados

definitivos 6. Maquetas
7. Renderizados

8. Videos

9. Broshures

10. Vallas instaladas ENTRADAS SALIDAS
11. Pasacalles instalados ., . 1. Permiso de venta aprobado
12. Pendones instalados 1. Carta de aprobacion, crédito constructor

13. Formatos de opcion de compras 2. Cuadros de areas y especificaciones

3. Estructura de reglamento de propiedad
horizontal registrada

4. Disefio arquitecténico y urbanismo
aprobado

4. Licencia de construccion ejecutoriada
5. Licencia de urbanismo ejecutoriada

PROCESOS FASE DE LICENCIAS PERMISOS Y PREVENTAS 6. Documento juridico del predio (estructura,
Certif. tradicion)
(SON OCHO (8) PROCESOS) 7. Contrato Fiduciario de preventa
8. Contrato Fiducia de parqueo inmobiliaria
(si aplica)

9. Minuta promesa de compraventa 10.
Minuta de escritura de compraventa

ENTRADAS SALIDAS J

1. Certificado de disponibilidad de servicio 1. Licencia de construccion ejecutoriada
publico (entidad respectiva) 2. Licencia de urbanismo ejecutoriadas ENTRADAS SALIDAS
2. Disefio arquitectonico y urbanistico 3. Licencia ambiental 1. Disefio arquitecténico y urbanisticos 1. Maquetas elaboradas

4. Registro de enajenacion aprobados 2. Renderizados elaborados
3. Disefios técnicos. Definitivo (elect. 2. Manual de identidad corporativa 3. Videos elaborados
Hidrosanitarios, gas, Tel, Citof, Tv) 4. Broshures disefiados
4. Disefios estructurales definitivos 5. Vallas disefiadas

5. Estudio de impacto ambiental 6. Pasacalles disefiadas

Pendones disefiados
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ENTRADAS

1. Cotizaciones de pautas
2. Presupuesto publicidad

SALIDAS

1. Plan de medios
2. Contratacion y desarrollo campafia publicitaria
y de mercadeo

ENTRADAS

1. Disefios arquitecténicos y urbanisticos apro-
bados

2. Disefios técnicos definitivos

3. Licencia de construccion ejecutoriada

4. Licencia de urbanismo ejecutoriada

5. Manual de identidad corporativa

6. Cotizaciones para decoracion y dotacion sala
de ventas y unidad modelo

7. Presupuesto costos directos e indirectos de
obra aprobados

8. Vallas

9. Pasacalles

10. Pendones

11. Maquetas

12. Renderizados

13. Broshures

14. Videos

15. Listados de precios unidad vendible definitivo

16. Especificaciones técnicas y de acabados
definitivos

SALIDAS

1. Unidad modelo y sala de ventas
construidas y decoradas 2. Vallas

instaladas
3. Pasacalles instalados
4. Pendones instalados

Revista Modulo / Volumen 1, Numero 10 / Julio 2011 / Barranquilla, Colombia / ISSN 0124-6542

ENTRADAS

1. Contratos fiduciarios de preventas
2. Registro de enajenacion

3. Unidad modelo y sala de ventas

construidas y dotadas

4. Listados de precios por unidad vendibles

definitivos

5. Especificaciones técnicas de acabados
definitivos 6. Maquetas

7. Renderizados

8. Videos

9. Broshures

10. Vallas instaladas

11. Pasacalles instalados

12. Pendones instalados

13. Formatos de opcién de compras

SALIDAS

1. Encargos fiduciarios de preventas
individuales
2. Formato de opciones de compra diligenciados

PROCESOS FASE EJECUCION DE PROYECTO
(SON QUINCE (15) PROCESOS)

ENTRADAS

1. Requerimientos de equipos y recurso
humano (para el proyecto no la obra)

2. Acuerdos privados

3. Contratos fiduciarios

SALIDAS

1. Acta de reunion de inicio de proy. (definicion,
roles y responsabilidades)
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ENTRADAS

1. Disefios arquitecténicos y urbanisticos

2. Disefios técnicos. Definitivo (elect.
Hidrosanitarios, gas, Tel, Citof, Tv) 3.
Disefios estructuras definitivos

4. Estudio de suelo definitivo

5. Especificaciones técnicas y de acabados
definitivos

6. Presupuesto costos directos e indirectos
de obra aprobado

7. Programacién preliminar de obras

8. Licencia de construccioén ejecutoriada
9. Licencia de urbanismo ejecutoriada
10. Licencia ambiental

11. Carta de aprobacion créditos
constructor

12. Desembolso hechos por entidad
financiera

13. Permiso de ventas aprobado

14. Desembolso hechos por la sociedad
Fiduciaria

15. Ofertas mercantiles
16. Contratos (contratistas y proveedores)

17. Pdlizas

ENTRADAS

1. Minutas promesas de compraventas
2. Permiso de ventas aprobado

3. Escritura de reglamento de Prop.
horizontal registrada

4. Licencia de construccion ejecutoriada
5. Licenciada de urbanismo ejecutoriada

6. Certificado de extradicion de las unidades
vendibles

7. Certificado de tradicion del predio

SALIDAS

1. Unidades vendibles construidas
2. Zonas comunes construidas

3. Equipos instalados

4. Zona de cesion construida

SALIDAS

1. Promesas de compraventa firmadas
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ENTRADAS

1. Promesas de compraventa
firmadas

2. Paz y salvo de cartera
3. Créditos aprobados

4. Subsidio aprobado (si aplica)

ENTRADAS

1. Factura de costos directos 2.
Planilla de gestion (control factura-

cién de ingreso y egreso de proy.)

3. Instruccioén de giros ejecutar por

tesoreria (costos indirectos)

4. Relaciones de pagos a ejecutar

por tesoreria (costos directos)

5. Solicitudes de desembolso a

fiduciaria o a la entidad financiera

SALIDAS

1. Escritura de compraventa firmada

2. Informe de escrituracion

SALIDAS

1. Facturas visadas clasificadas
2. Cheques girados

3. Transferencia monetaria
electrénicas

4. Control de costos actualizados

(costos indirectos)
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ENTRADAS

1. Factibilidad financiera inicial

2. Control de costos actualizado (costos
indirectos)

3. Extractos bancarios

4. Cheques y transferencia hechas por la

fiduciaria y la entidad financiera

5. Informe de ingresos (Centro de tramite

proyectados y efectivos)

6. Informe contable
7. Carta de aprobacion crédito constructor

SALIDAS

1. Flujo de Caja del Proyecto actualizado
2. Factibilidad proyectada

3. Identificacion de necesidades de créditos
financieros

ENTRADAS

1. Linea base de programacion de (tramite,

ventas y permisos)
2. Informe de avance de tramites

SALIDAS

1. Rendimientos de (tramites, ventas y permisos)

2. Programacién de (tramites, ventas y

permisos) actualizadas

ENTRADAS

1. Contratos varios

2. Ofertas mercantiles

3. Cortes de obra

4. Presupuesto costos directos e indirectos de

obra aprobado

SALIDAS

1. Presupuesto costos directos e indirectos de

obra aprobado actualizado

2. Informe de presupuesto de costos directos e

indirectos de obra
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ENTRADAS

1. Identificacion de necesidades de crédito

financiero

2. Formatos de solicitud de desembolso del

crédito constructor

3. Formato de solicitud de desembolso por
parte de la sociedad fiduciaria 4. Pagares
5. Extractos bancarios

6. Extractos expedidos por la fiduciaria

ENTRADAS

1. Informe de cartera (Centro de tramite)

ENTRADAS

1. Formatos de actas de entrega

2. Manual de usuario

3. Informa de escrituracion

4. Cronograma de entrega de la obra

5. Formato de inventario (unidades vendibles)

SALIDAS

1. Desembolso hechos por la entidad Financiera
2. Desembolso hechos por la sociedad Fiduciaria

SALIDAS

1. Comunicaciones de desistimiento unilateral

2. Notificaciones de incumplimiento por parte de
los clientes

3. Cobros juridicos

4. Paz y salvo de cartera

SALIDAS

1. Acta de entrega diligenciadas
2. Solicitud de posventas
3. Inventarios diligenciados (unidades vendibles)
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ENTRADAS

1. Opciones de compra
2. Promesas de compraventa firmadas
3. Documentacion de los clientes

SALIDAS

1. Créditos aprobados

2. Subsidios aprobados (si aplica)

ENTRADAS

1. Disefios arquitecténicos y urbanisticos

2. Disefio técnicos definitivos (elect, hidro-
sanitarios, gas, Tel, CITOF, Tv)

3. Disefio estructurales definitivos

4. Especificaciones técnicas y de acabados
definitivos

5. Garantias y pdlizas de productos y equipos

6. Directorio y contratistas y proveedores del
proyecto

SALIDAS

1. Manual del usuario
2. Manual de zonas comunes

ENTRADAS

1. Cotizaciones
2. Hojas de vida
4. Broshures de presentacion

SALIDAS

1. Ofertas mercantiles
2. Contratos
3. Pdlizas
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ENTRADAS SALIDAS
>
1. Bases de datos de contratistas y 1. Ofertas mercantiles
proveedores (adquisicion y logistica) 2. Contratos (contratistas y proveedores)

2. Cotizaciones 3. Pdlizas

3. Hojas de Vida
4. Broshures de presentacion
5. Manuales y especificaciones de productos

PROCESOS FASE DE CIERRE DE PROYECTO
(SON SEIS (6) PROCESOS)

ENTRADAS SALIDAS

1. Balances y estados de resultados 1. Acta de entrega administracion provisional

2. Actas de entrega de equipos y zonas a definitiva

comunes
3. Garantias y pdlizas de equipos
4. Contratos (varios)

5. Planos de propiedad horizontal

6. Escritura de Reglamento de Prop.

horizontales registradas

ENTRADAS SALIDAS

1. Manual de zonas de comunes 1. Acta de entrega de equipos en zona comunes

2. Formatos de acta de entrega zonas
comunes

3. Formato de inventarios de zona comunes
4. Garantias y pdlizas de productos y equipos
5. Disefios arquitecténicos y urbanisticos

6. Disefio técnicos definitivos (Elect. Hidro-
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ENTRADAS

1. Contratos (contratistas y proveedores)
2. Contratos fiduciarios (si aplica)

3. Paz y salvo de obra y tesoreria

4. Ofertas mercantiles

ENTRADAS

1. Controles presupuestales
2. Ofertas mercantiles liquidadas

3. Acta de liquidacién de contrato
(contratistas y proveedores)

4. Devolucion de retenciones en garantia
5. Inventarios de obras

6. Actas de finalizacion de obras

ENTRADAS

1. Disefios arquitecténicos y urbanisticos
2. Licencia de urbanismo ejecutoriada

3. Acta de recibido de obra de urbanismo

(IDU-IDRD-ACUEDUCTO)
4.Poliza de estabilidad de obra de urbanismo
5. Minuta de escritura de cesion

6. Licencia de intervencion expedida por
(IDU-IDRD)

SALIDAS

1. Actas de liquidacién de contratos
(contratistas y proveedores)

2. Acta y liquidacion de contrato fiduciarios
(si aplica)

3. Devolucion de retenciones en garantia
4. Acta de finalizacion de obras

5. Certificacion de paz y salvo (expedida por

la fiduciaria)
6. Ofertas mercantiles liquidadas

SALIDAS

1. Informe de control y cierre presupuestal final

SALIDAS

1. Escritura de cesion registrada
2. Acta de entrega de cesion (al Distrito)

Revista Modulo / Volumen 1, Numero 10 / Julio 2011 / Barranquilla, Colombia / ISSN 0124-6542

ENTRADAS

. Escritura de construccién de la sociedad
. Acuerdo privado

. Informe de control presupuestal final

. Flujo de caja del proyecto actualizado

. Minuta de escritura de cesion

. Proyeccion de liquidacion

. Recibos de pago de impuestos

. Declaraciones de renta

0 N O OhA WN -

SALIDAS

1. Acta de liquidacion de acuerdos privados

2. Paz y salvo de entidades distritales

3. Escrituras de liquidacion de la sociedad

4. Balance de liquidacion

5. Cierre de flujo de caja del proyecto aprobado

PROCESOS FASE DE POSVENTAS
(ES UN (1) PROCESO)

ENTRADAS

1. Manual del usuario
2. Manual de zonas comunes

3. Contratos y pdlizas (estabilidad, calidad,
cumplimiento)

4. Garantias y pdlizas de productos y equipos
5. Formatos de atencién de postventas

SALIDAS
1. Acta de recibo a satisfaccion (postventas
cerradas)

2. Informes de atencién de postventa

consolidados
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ANALISIS ESTETICO DE INMUEBLES DE INTERES CULTURAL,
UBICADOS EN EL MUNICIPIO DE PUERTO COLOMBIA,
ATLANTICO'
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Resumen

El municipio de Puerto Colombia, ubicado en el sector noroccidental del departa-
mento del Allantico, se constituyd en la puerta por donde ingreso el desarrollo al pafs,
através de la estructura del muelle maritimo. Ello significd el auge urbano y comercial
de su cabecera urbana. Puerto Colombia past a convertirse también, en un balneario
turfstico, lo que determind la ubicacion allf, de instalaciones hoteleras al servicio de los
vigjeros que entraban y salian del pals a través del puerto marftimo, y para los turistas
locales, que llegaban a sus playas utilizando el ferrocarril Bolivar que salia de la Esta-
cion Montoya, localizada en el costado norte del edificio de la Aduana de Barranquilla.
Una serie de eventos (naturales y politico-administrativos) condujeron al cierre y aban-
dono del muelle, lo que significt la decadencia del puerto y la paulatina disminucion
de los usuarios del servicio hotelero en Puerto Colombia.

Palabras clave: Muelle, Puerto, Balneario, Hotel, Republicano, Art Deco, Patrimonio.

1 Arti culo resultado de la investigacion terminada “Analisis estético de inmuebles de interés cultural, ubicados en el municipio de
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