U

UNIVERSIDAD
SAN IGNACIO
DE LOYOLA

FACULTAD DE INGENIERIA

Carrera de Ingenieria Empresarial y de Sistemas

COMO LA IMPLEMENTACION DE UN SISTEMA
INTEGRADO DE GESTION INMOBILIARIA
MEJORA LOS TIEMPOS DE RESPUESTA EN LA
ADMINISTRACION DEL MARGESI DE LA
MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA

Trabajo de Suficiencia Profesional para optar el Titulo Profesional
de Ingeniero Empresarial y de Sistemas

MARCO ANTONIO MORQUENCHO ALBURQUEQUE

Asesor:
Diana Sofia Balboa Coronado

Lima - Peru
2018



indice
Tl (oo [UTT] (o] o USRS 1
Generalidades de 1a EMPreSa..... ..o iiiiiiiia e 2
1.1, Dat0S gENEIaIES ......ueeiiiiie e 2
1.2.  Nombre 0 razdn social de la empresa......ccccceveieiiieeieee e 2
1.3. Ubicacion de la empresa (direccién, teléfono y mapa de ubicacién) ...... 2
1.4, Gir0 de | EMPIESA. .. eeeiie et ee ettt e e ee e e e e e e eneeeee 3
1.5. Tamafo de la empresa (micro, pequefia, mediana o grande) ................ 4
1.6. Breve resefa historica de la empresa ........ccceevevieieeeiciee i 5
1.7.  Organigrama de la EMPreSa.......cuuieeirieieiiiiieeeecieee e e e 7
1.8, Mision, visiOn y POITICA. .....ocveeeee e 8
1.9, ProductoS ¥ ClIENLES ...ccooiiiiiiieeee e 8
1.10. Premios y CertificaCiones..........cueeiiiiiiiiiiiiiei e 10
1.11. Relacion de la empresa con la sociedad..........ooccveeeeiieiiiiiiiiieeceeeee 11
Planteamiento del problema que fue abordado..............cocoeiiiiiiiiiiiiiccs 12
2.1.  Caracterizacion del area en que se partiCipo.......ceveeeeriiiieieeneeneiiienee. 12
2.2.  Antecedentes y definicion del problema...........cccoooiiiiiiniii 15
2.3.  Objetivos: general y €SPECifiCO....cccuiuuririiiiiiiiiiie e 32
2.4, JUSHFICACION ... 33
2.5. Alcances ¥ imitaciones .........coouuiiiiiiiiiiiiieie e 38
1Y =T oo T =T 4T TR 39
Desarrollo del ProyeCtO..........uiiiiii e 41
CONCIUSIONES ..ottt e e e e e et e e e e e e e e e nnnreeeaaeeeanns 56
RECOMENAACIONES ....ciiiiiiiiieee ettt e e e e e e ee e ee e e s e saneeeeas 59
Referéncias bibliografiCas ........couuu i 60



indice de Tablas

Tabla 1. Solicitudes mas comunes e indicador de tiempo promedio de
(21 oLU L= = VPP 16
Tabla 2. Indicador inicial % de recaudacién y % de deuda mensual 2016 . 19
Tabla 3. Sobrecosto administrativo para la atencion de solicitudes de

INFOPMACION. ...t e e e e e e 21
Tabla 4. Matriz FODA ... 31
Tabla 5. Objetivos eSPecCifiCOS .......ouuiiiiiiiiiii e 32
Tabla 6. Comparacion de SOIUCIONES ............uuiuiiiiiiiiiiiiiieiee e 36
Tabla 7. Diccionario de 12 EDT ... 43
Tabla 8. Lista de Hit0S .........ouviiiiiiiiiiieee e 46
Tabla 9. Recursos de la Organizacion ...........cc.eeeeiiiiiiiiiiie e 47
Tabla 10. Linea base del desempeno.........ccuvvieiiiiiiiiiiieee e 48
Tabla 11. Variacion del COStO .....coiiiiiiiieiie e 53
Tabla 12. Lecciones aprendidas .........ccccuueueeuiiiiiiiieiiieii e 55
Tabla 13. Lista de ACHVIAAAES ........ccooiiiiiiiieeie e 113

Tabla 14. Linea base del cronograma y del COSto ..........ceeeiiiiiiieiereennnnee. 116



indice de Figuras

Figura 1. Mapa de UDICACION........oiiiie e 3
Figura 2. Organigrama de 1a EMPresa. .......oooiiiiiiiiieieiiieee e 7
Figura 3. Macro procesos de la organizacCion............ccoeeeceeeeiieee e e 10
Figura 4. Proceso de Gestion del Patrimonio Municipal ..., 14
Figura 5. Atencién de Solicitudes de Informacién de enero a diciembre 2016 ....... 15
Figura 6. Indicador inicial % de recaudacion y % de deuda mensual 2016............ 20
Figura 7. Sub Proceso de Saneamiento del Patrimonio Municipal ......................... 22
Figura 8. Sub Proceso de Incorporacion del Patrimonio Municipal ........................ 23
Figura 9. Hoja de célculo con informacion del margesi........ooccveeeeieeeiieeeenieenn, 24
Figura 10. Deficiente manejo de la informacion relacionada al margesi................. 25
Figura 11. Riesgos y limitaciones del sistema de trabajo. ..........ccocccoiieiiiniinineee. 26
Figura 12. Sub Proceso de Administracion del Patrimonio Municipal..................... 27
Figura 13. Sub Proceso de Disposicion del Patrimonio Municipal...............cc......... 28
Figura 14. Diagrama Causa EfeCtO........cceviiiiiieiiee e 30
Figura 15. Diagrama de Pareto............ueueiiiiiiiiiiiiiieeee e 35
Figura 16. Estructura de desglose de trabajo EDT.........cccuiiiiiiiiiiiii e 42
Figura 17. Gantt en grafico de barras. ... 49
Figura 18. Gréfico de los Macro Procesos de la Gestion Inmobiliaria y su

191 (T =1 = To3 T o U 50
Figura 19. Curva S planificada del Proyecto .........ccceeeeiiiiiiiiiiiiiieeee e 52
Figura 20. Curva S ejecutada del Proyecto...........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 53
Figura 21. Curva S planificada vs Curva S ejecutada al final del proyecto............. 54

Figura 22. Comparativo de deudas por concepto de arrendamiento del cuarto
trimestre 2016 y el cuarto trmestre 2017 ........vviiiii i 57
Figura 23. Comparativo de ingresos por recaudacion de alquiler del cuarto trimestre

2016 y cuarto trimestre 2017 ..o 58
Figura 24. Macro Procesos de la Organizacion ..........ccoccceveviieeieiiiiee e 63
Figura 25. Macro Proceso Estratégico E1. Gestion Ejecutiva ..........cccooiiireineen. 63
Figura 26. Macro Proceso Estratégico E2. Gestion Estratégica.........cccccoceeeenneee. 64
Figura 27. Macro Proceso Estratégico E3. Gestion Presupuestal..............c..e. 64
Figura 28. Macro Proceso Estratégico E4. Gestion de Control .........cccoeceeeenees. 65
Figura 29. Macro Proceso Misional M1. Gestion de Proyectos Municipales........... 65
Figura 30. Macro Proceso Misional M2. Gestién del Patrimonio Municipal ............ 66
Figura 31. Proceso M2.1 Saneamiento del Patrimonio Municipal ...............cccc...... 67

Figura 32. Proceso M2.2 Incorporacién del Patrimonio Municipal...........cccccceceeeee.. 68



Figura 33. Proceso M2.3 Administracién del Patrimonio Municipal ........................ 68

Figura 34. Proceso M2.4 Disposicion del Patrimonio Municipal .........c.c.cccceevnees. 69
Figura 35. Macro Proceso de Soporte S1. Gestién Administrativa Financiera ....... 69
Figura 36. Macro Proceso de Soporte S2. Gestidn Logistica.........cccoceveeeriiiinnnnee. 70
Figura 37. Macro Proceso de Soporte S3. Gestion de Recursos Humanos........... 70

Figura 38. Macro Proceso de Soporte S4. Gestion de Tecnologia de la Informacién

Figura 39. Macro Proceso de Soporte S5. Gestién Documental y Comunicacioén .. 71
Figura 40. Atencion de Solicitudes de Informacion enero 2016, Gerencia de Gestion

TaTaqTo] o] 7= ¢ - U PSR 72
Figura 41. Atencion de Solicitudes de Informacion febrero 2016 ...........ccccoeeeeeeee. 73
Figura 42. Atencion de Solicitudes de Informacién marzo 2016..........cccceeeeeneee. 73
Figura 43. Atencion de Solicitudes de Informacién abril 2016...........cccceeeeieiennnee. 74
Figura 44. Atencion de Solicitudes de Informacion mayo 2016..........cccccceeeeeeeenn. 75
Figura 45. Atencion de Solicitudes de Informacién junio 2016...........cccceeeeeiennnee. 75
Figura 46. Atencion de Solicitudes de Informacion julio 2016 ..........cccceovceeeenieenn. 76
Figura 47. Atencion de Solicitudes de Informacion agosto 2016........c.cccceeeeeneeeen. 77
Figura 48. Atencion de Solicitudes de Informacién setiembre 2016 ....................... 78
Figura 49. Atencion de Solicitudes de Informacién octubre 2016..........ccccceeneeeee. 78
Figura 50. Atencién de Solicitudes de Informacién noviembre 2016...................... 79
Figura 51. Atencién de Solicitudes de Informacion diciembre 2016 ....................... 80
Figura 52. Ficha técnica cuantitativa hoja 1 de 3 ..., 81
Figura 53. Ficha técnica cuantitativa hoja 2 de 3............cccccoovviiiiiiiiii e, 82
Figura 54. Ficha técnica cuantitativa hoja 3 de 3 ........ccocceeiiiiiii e, 83

Figura 55. Flujo del Proceso Registro e incorporacién de inmuebles de propiedad

de la MML en el MARGESI municipal (Hoja 1 d€ 2)........coviiiiieeiiiieeeieee e 84
Figura 56. Flujo del Proceso Registro e incorporacién de inmuebles de propiedad
de la MML en el MARGESI municipal (Hoja 2 d€ 2)........ccoveeeiiiiiiiiieeeeeeiieeeenn 85

Figura 57. Flujo del Proceso Saneamiento fisico legal de inmuebles (hoja 1 de 3) 86
Figura 58. Flujo del Proceso Saneamiento fisico legal de inmuebles (hoja 2 de 3) 87
Figura 59. Flujo del Proceso Saneamiento fisico legal de inmuebles (hoja 3 de 3) 88
Figura 60. Flujo del Proceso Aprobacién de subasta publica para arrendamiento y

DASES (NOJA T A B) e e e e e e e eeeeees 89
Figura 61. Flujo del Proceso Aprobacién de subasta publica para arrendamiento y
DASES (NOJA 2 AE B) ... e e e e e e e aeaaees 90

Figura 62. Flujo del Proceso Aprobacion de subasta publica para arrendamiento y
DASES (N0JA B AE B) . e e eeees 91



Figura 63. Flujo del Proceso Acto publico - subasta para arrendamiento (hoja 1 de

72 PSSR 92
Figura 64. Flujo del Proceso Acto publico - subasta para arrendamiento (hoja 2 de

2 PSS USPORSRRRI 93
Figura 65. Flujo del Proceso Contrato (hoja 1 de 2)......cccccvveviiiiiiiiieeeeeeee, 94
Figura 66. Flujo del Proceso Contrato (hoja 2 de 2).....ccccueeeeeeeeiiiiiiiieeeeeee 95
Figura 67. Flujo del Proceso Renovacién de contrato (hoja1de 2) ........ccceeeeneeee. 96
Figura 68. Flujo del Proceso Renovacién de contrato (hoja2de 2) ........cccceeeneee. 97
Figura 69. Flujo del Proceso Ejecucion de Garantia (hoja1de 2) ....cccceeeeeennnnee. 98
Figura 70. Flujo del Proceso Ejecucion de Garantia (hoja2 de 2) .....cccceeevennnneee. 99
Figura 71. Flujo del Proceso Pago de Servicios BASICOS ..........ceevrieieiiiieeennneen. 100
Figura 72. Flujo del Proceso Afectacion o Cesiéon en Uso (hoja 1 de 3)............... 101
Figura 73. Flujo del Proceso Afectacion o Cesiéon en Uso (hoja 2 de 3)............... 102
Figura 74. Flujo del Proceso Afectacién o Cesién en Uso (hoja 3 de 3)............... 103

Figura 75. Flujo del Proceso Atencién de Requerimiento de Informacién de Predios

Lo Y =T T R UTRR 104
Figura 76. Flujo del Proceso Bajas de inmuebles de propiedad de la MML en el
MARGESI municipal (h0ja 1 d€ 2) ... 105
Figura 77. Flujo del Proceso Bajas de inmuebles de propiedad de la MML en el
MARGESI municipal (N0ja 2 de 2) ......coeiiiiieeiieee e 106
Figura 78. Flujo del Proceso Actualizaciéon del Margesi inmobiliario municipal (hoja

L [ 23 ISR 107
Figura 79. Flujo del Proceso Actualizacion del Margesi inmobiliario municipal (hoja
2 0 2) 1ttt e e e e tee e neeeateeeanaeeareeeataeeaneeeanreean 108
Figura 80. Caso de uso: Administracion de inmuebles .........cccccoviiiiiiinnee 122
Figura 81. Caso de uso: Administracion de subasta .........c.ccocoeeeeiieiiiie e, 122
Figura 82. Caso de uso: Administracion de contratos y adendas...........ccccoeoueeeee. 123
Figura 83. Caso de uso: Administracion de procesos judiciales..........ccccceeeunnneee 123
Figura 84. Caso de USO: TESOIEIMA .....uuerereieieiiiiieieee et 124
Figura 85. Caso de uso: Administracion de procesos de gestion inmobiliaria ...... 124
Figura 86. Informacién del predio: Datos Generales.........cccoooeeeeiciiieiicieeeeeneee. 140
Figura 87. Informacién del predio: UbiCacion ..........c.oooiiiiieiiiiiiiiiieeee e 140
Figura 88. Informacién del predio: Mapa........c..ooeeiiiieeiiieee e 141
Figura 89. Informacidn del predio: FOtOS.......ooiuiiiiiiieieee e 141
Figura 90. Datos legales del predio: Informacion General.............ccccoeveeierinnnene 142
Figura 91. Datos técnicos del predio: Informacion General............ccccceviieeennneen. 142

Figura 92. Datos técnicos del predio: LiNderos ..........cccccveevveeiieeencieesiee e 143



Figura 93. Datos técnicos del predio: Referencias..........ccccocvevieiiicienieeneeeen. 143

Figura 94. Datos técnicos del predio: Caracteristicas y usos del suelo................ 144
Figura 95. Datos técnicos del predio: Edificacion y valorizacién .......................... 144
Figura 96. Datos técnicos del predio: Servicios basicos.............cceeeeeeiiiiiiiiiccnnnns 145

Figura 97. Unidades Inmobiliarias: Listado de unidades inmobiliarias del predio. 145

Figura 98. Unidad Inmobiliaria de un predio: Informacién general ....................... 146
Figura 99. Unidad Inmobiliaria de un predio: LINAeros ..........cccoceevveerieceeennnen. 146
Figura 100. Unidad Inmobiliaria de un predio: Ocupacion.........c.c.cccceeveveeeeneneen. 147
Figura 101. Unidad Inmobiliaria de un predio: Edificacion y valorizacion ............. 147
Figura 102. Unidad Inmobiliaria de un predio: Servicios basicos ........ccccccceeunueee 148

Figura 103. Unidad Inmobiliaria de un predio: Listado de actos de administracion
registrados sobre la unidad inmobiliaria...........ccccceiiiiiiiii 148
Figura 104. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos del arrendatario de un acto de
renovacion de arreNdamiento. ........ocueeeerueiree e e 149
Figura 105. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos de la adenda de un acto de
renovacion de arreNdamiento. ........ocueeeerueiree e e e e e 149
Figura 106. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos del fiador de un acto de
renovacion de arrendamiento ..........ooiuiiiiiiia i 150
Figura 107. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos del cronograma de un acto de
renovacion de arreNdamiento. ........ocueeeerueiree e e e e e 150
Figura 108. Unidad Inmobiliaria de un predio: Estado de cuenta de un acto de
renovacion de arrendamiento ..........ooiiiiiiiii i 151
Figura 109. Unidad Inmobiliaria de un predio: Inspecciones ...........cccccceeeeerennneee 151

Figura 110. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos para la renovacién o resolucion

Lo [l o 0] 011 = 1 (o L= 152
Figura 111. Unidad Inmobiliaria de un predio: Aplicaciones de garantia.............. 152
Figura 112. Unidad Inmobiliaria de un predio: Control de pago de servicios........ 153

Figura 113. Informacién del predio: Listado de procesos judiciales y arbitrales sobre
LT o7 =T | o P UPRURTPUPRRR 153
Figura 114. Unidad Inmobiliaria de un predio: Informacion detallada del proceso
arbitral sobre una unidad inmobiliaria. ..........ccccoiiiiiii 154
Figura 115. Informacién del predio: Listado de Informes técnicos legales ITL’s,
registrados SODIe €l Predio .........eviiicieir i 155
Figura 116. Informacién del predio: Interface para carga de Informe técnico legal
para la renovacion de CONFato........oocuueiiiiiiiii e 155
Figura 117. Informacién del predio: Vista de impresién de Informe técnico legal para
la renovacion de contrato (hoja 1 de 3).coeeiiiiiiiieeee e 156



Figura 118.

Informacion del predio: Vista de impresion de Informe técnico legal para

la renovacion de contrato (hoja 2 de ) ..c.eeeviiiiiieeeie e 157
Figura 119. Informacion del predio: Vista de impresién de Informe técnico legal para
la renovacion de contrato (hoja 3 de 3)....ceiiiiiiiiiiiiieee e 158
Figura 120. Administracién de Subastas: Datos generales. ...........cccceviieeennnneen. 159
Figura 121. Administracion de Subastas: Aprobaciones del proceso................... 160
Figura 122. Administracién de Subastas: Registro de miembros del comité ........ 161
Figura 123. Administracién de Subastas: Registro de postores ...........cccceeevnneee. 161
Figura 124. Administracion de Subastas: Proceso de adjudicacion ..................... 162
Figura 125. Consulta de inmuebles del Margesi y provisionales por diversos

Lo 41 (= 01 PP PUPPR PP 162
Figura 126. Busqueda de inmuebles provisionales para su incorporacién al margesi
............................................................................................................................ 163
Figura 127. Interface para el registro de comprobantes.........ccccccoviiuieiveiiininnnnne 163
Figura 128. Consulta de comprobantes generados por diversos criterios............. 164
Figura 129. Interface para la generacién de la planilla de cobranzas diaria.......... 164
Figura 130. Vista de impresion de la planilla de cobranzas y deposito diaria. ...... 165
Figura 131. Notificacion automatica de inquilinos con rentas atrasadas .............. 166
Figura 132. Notificacion automatica de préximos vencimientos de contratos....... 166
Figura 133. Arquitectura fisica del sistema ..........cccooceeioie e 167
Figura 134. Arquitectura de Software........c.occoeiiiiiiii e 167
Figura 135. Modelo datos de opciones de seguridad...........cccceeeeiiiiiiiiieneeninnee 168
Figura 136. Modelo de datos de relacion de inmuebles y unidades inmobiliarias 168
Figura 137. Modelo de datos de la relacion de gastos de servicios y otros sobre los
predios 0 unidades iINMODIlIANAS ..........eiiiirieie e 169
Figura 138. Modelo de datos de la relacién de Actos de Arrendamientos............ 169
Figura 139. Modelo de datos de la relacion de Cronograma de Pagos de

F =T o F=Ta 1= o1 (o TR 169
Figura 140. Modelo de datos de la relacion de Supervision de Arrendamientos .. 170
Figura 141. Modelo de datos de la relacion de Arrendamiento y Aplicaciéon de

LG 1= | - TSR 170
Figura 142. Modelo de datos de la relacion de Subasta........ccccccooeiiiiiiiiininnene 170
Figura 143. Modelo de datos de los Informes Técnico Legales de Inmuebles ITL171
Figura 144. Modelo de datos de la relacion de Ingresos de Tesoreria................. 171
Figura 145. Modelo de datos de la relacion de Ingresos de Arrendamiento.......... 172
Figura 146. Modelo de datos de la relacién de Planilla de Cobranzas ................. 172
Figura 147. Modelo de datos de la relacién de procesos judiciales...................... 173



Figura 148.
Figura 149.
Figura 150.
Figura 151.
Figura 152.
Figura 153.
Figura 154.
Figura 155.
Figura 156.
Figura 157.
Figura 158.
Figura 159.
Figura 160.
Figura 161.
Figura 162.
Figura 163.
Figura 164.
Figura 165.
Figura 166.
Figura 167.
Figura 168.
Figura 169.
Figura 170.
Figura 171.
Figura 172.
Figura 173.
Figura 174.

Modelo de datos de la relacién de Importacién de Banco.................. 173
Modelo de datos de la relacién de Exportacion de Banco................. 174
Modelo de datos de la relacion de Exporta a Contabilidad................ 174
Diagrama de clases - Gestion Inmobiliaria...........ccccovveeeriiiieeennnen. 201
Diagrama de clases - Procesos legales ........cccocceeeviieeiicciee e, 201
Diagrama de clases - Administracién de Inmuebles...............cccccce... 202
Diagrama de actividades - Administracién de Inmuebles................... 203
Diagrama de actividades — Subasta............cccceeverriieiiiienie e 203
Diagrama de actividades - Contratos y Adendas.........ccccceeveiiinineeenn. 204
Diagrama de actividades - Procesos judiciales ...........cccccovviveeerninnen. 204
Diagrama de actividades - TeSOreria ..........cocvevverriveencieeniee e 205
Diagrama de actividades - Administracion de Inmueble.................... 205
Diagrama de Secuencia de Administracién de Inmuebles................. 206
Diagrama de Secuencia de Subasta...........cccoeeoveriiiieniieniie e 207
Diagrama de Secuencia de Generacion de contrato...........ooecuveeeeeen. 207
Diagrama de Secuencia de Generaciéon de adendas ............cc.cc..e... 208
Diagrama de Secuencia de procesos judiciales ............ccceecueeernnneen. 208
Diagrama de Secuencia de registro de pagos por caja........cceeee...... 209
Diagrama de secuencia - Importar archivo de cobranzas.................. 209
Diagrama de secuencia - Exportar archivo de cobranzas ................. 210
Diagrama de secuencia - Administracion de Inmuebles.................... 210
Diagrama de estado - incorporacién de inmuebles .............cccueueeee. 211
Diagrama de estado - subasta ........ccccceeiiiiiiiiiiiiii e, 211
Diagrama de estado - contratos y adendas..........ooocvveeeeeeeieniiiiieeenn. 212
Diagrama de estado - procesos judiciales.........cccoeecvueieeieeiiniinineennn. 212
Diagrama de estado - Informe Técnico Legal.........cccccocveviiienieennnn. 213
Diagrama de estado - Administracion de Inmuebles ..............c.c........ 213



indice de Anexos

Anexo 1. Procesos de 1a OrganizacCion .............ooooeeeeiiiiee e 63
Anexo 2. Seguimiento a las solicitudes de informacion............cccccceeveviiniinnnnnnnnn. 72
Anexo 3. Ficha técnica cuantitativa. ..o 81
Anexo 4. Flujo del Proceso Registro e incorporaciéon de inmuebles....................... 84
Anexo 5. Flujo del Proceso Saneamiento ..........oocueeeiiiiiee i 86
Anexo 6. Flujo del Proceso Aprobacion de subasta.........ccccceeeeciiceiiiiiiiininininns 89
Anexo 7. Flujo del Proceso Acto publico — subasta..........cccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen, 92
Anexo 8. Flujo del Proceso Contrato..........oceeieiiiieeiiiiee e 94
Anexo 9. Flujo del Proceso Renovacion .............cccoeeiiiiiiiniieeeceeee e 96
Anexo 10. Flujo del Proceso Ejecucion de Garantia .......ccccceveevcvveeeeneeeessciveneenennn, 98
Anexo 11. Flujo del Proceso Pago de Servicios BaSIiCOS ........ccooveeeeiiiiiriniieeenns 100
Anexo 12. Flujo del Proceso Afectacion o Cesion en UsSO.........cceueeeereeieiiiieneeenn. 101
Anexo 13. Flujo del Proceso Atencién de Requerimiento de Informacion ............ 104
Anexo 14. Flujo del Proceso Bajas de inmuebles ............ccccooviiiiiiiiiiiieeen, 105
Anexo 15. Flujo del Proceso Actualizacion del Margesi.......ccccveveeeeeicieiencneeens 107
Anexo 16. Enunciado del Alcance del Proyecto ..., 109
Anexo 17. Lista de ACHIVIAAdES ........ueiiiiiiiiiiee e 113
Anexo 18. Linea base del cronograma y del COStO.......uveiiiiiiieiiiieeiieeeeieeee 116
Anexo 19. Diagramas de caso de uso prinCipales............ceveeeeiiiiiieiieeeee e, 122
Anexo 20. Especificaciones de caso de uso principales ...........cccveveeeeeiiiiiieneeenn. 125
Anexo 21. Principales pantallas y vistas del Sistema..........ccccceeiiiiiiniiiiiiniene 140

Anexo 22. Informacién adicional del diSEA0 ........uecieeeeeeieeee e 167



Introduccion

En la actualidad las empresas del sector inmobiliario (privado y publico),
trabajan con sistemas que van desde el uso simple de herramientas ofimaticas

como el Microsoft Office a soluciones ERP muy complejas.

La Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima — EMILIMA S.A., es la empresa
de la corporacién Municipal encargada de la administracion de los inmuebles que
forman parte del Margesi de la Municipalidad Metropolitana de Lima.

El problema principal que tenia EMILIMA S.A. era la poca capacidad de
brindar informacion oportuna sobre los inmuebles de la Municipalidad, que permita
el uso eficiente de los recursos humanos en la institucion, que permita la obtenciéon
confiable y en tiempo real de informacién necesaria para la toma de decisiones,
reflejandose lo antes expuesto en altos costos administrativos, quejas de los
arrendatarios, altos indices de morosidad y deterioro de la imagen de la empresa.

El Trabajo de Suficiencia Profesional presentado busca exponer la
experiencia del autor en el ambito de la Ingenieria Empresarial y de Sistemas,
liderando desde la Jefatura de la Oficina de Tecnologias de Informacién y
Comunicacién, uno de los mas importantes proyectos de desarrollo de software
implementados en la Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima - EMILIMA S.A., el
desarrollo del Sistema Integrado de Gestién Inmobiliaria - SIGI.

El Trabajo de Suficiencia Profesional, describe la implementacion exitosa
del Proyecto, la metodologia y acciones concretas que se emplearon desde su
concepcion hasta la puesta en produccion. Asimismo, describe brevemente las
conclusiones, beneficios e impacto que tuvo el proyecto para la EMILIMA S.A.

Finalmente, se presentan las recomendaciones para la Institucion, como

resultado de las lecciones aprendidas del Proyecto.



Generalidades de la Empresa

1.1. Datos generales

La Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima, es una institucion
publica de derecho privado con autonomia administrativa,
economica, presupuestaria y financiera, que tiene como finalidad la
administracién y rentabilizacion de los inmuebles municipales,
formulacién y ejecucion de proyectos de renovacion urbana por
encargo de la Municipalidad Metropolitana de Lima, administracion
del Fondo Metropolitano de Renovacién y Desarrollo Urbano -
FOMUR y el Circuito Magico del Agua del Parque de la Reserva.

1.2. Nombre o razon social de la empresa

La razon social de la empresa es: Empresa Municipal
Inmobiliaria de Lima S.A., pudiendo utilizar su abreviatura EMILIMA
S.A.

1.3. Ubicacién de la empresa (direccion, teléfono y mapa de ubicacion)

Direccion: Jr. Ucayali N° 266. Lima 1
Central telefénica: 209-8400
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Figura 1. Mapa de ubicacién. Tomado de Google Maps, 2018

1.4. Giro de la empresa

De acuerdo a los estatutos de la empresa, sus objetivos

principales son:

La administracion de inmuebles de su propiedad, de los
inmuebles de la Municipalidad Metropolitana de Lima, de los
inmuebles de otras Municipalidades y de terceros, recaudando las
rentas que estos generen.

La administracion y desarrollo de espacios publicos u otros
similares que le encargue la Municipalidad Metropolitana de Lima.

La compra y venta de inmuebles de su propiedad, de los
inmuebles de la Municipalidad Metropolitana de Lima, de otras
Municipalidades y de terceras personas.

La intermediacién inmobiliaria, sea como adjudicacion,
compra-venta, arrendamiento, comodato, concesion o cualquier acto
relacionado con inmuebles propios, con inmuebles de la
Municipalidad Metropolitana de Lima o inmuebles de terceros.



Intervenir en areas especificas de la ciudad, realizando
remodelaciones, restauraciones, rehabilitaciones, recuperaciones o
construcciones con fines de renovacién o desarrollo urbano en el
ambito de la Provincia de Lima

Proyectar, financiar y ejecutar habilitaciones especiales,
industriales, urbanas, de tipo progresivo, lotes con servicios o
urbanizaciones de tipo popular, en los terrenos de la Municipalidad
de Lima, o en aquellos que les sean transferidos o encargados por
cualquier titulo.

Concertar, elaborar, promover y ejecutar los proyectos que
requiera la Municipalidad Metropolitana de Lima, asi como la
ejecucion de obras de trazado y acondicionamiento de vias
comprendidas en el ambito municipal.

Prestacion de servicios publicos municipales en las areas o
inmuebles bajo su administracion.

Actuar como agente oficial y representante Unica de la
Municipalidad Metropolitana de Lima como intermediaria en todas
las operaciones de adjudicacion de inmuebles de propiedad
municipal a terceros.

Realizar estudios e investigaciones; asi como formular y
ejecutar proyectos relacionados con sus actividades, directamente o
por medio de personas naturales o juridicas, sean estas nacionales

o extranjeras.

1.5. Tamano de la empresa (micro, pequefa, mediana o grande)

Segun la Ley N? 30056 “Ley que modifica diversas leyes para facilitar
la inversién, impulsar el desarrollo productivo y el crecimiento
empresarial”’, promulgada el 1 de julio de 2013, la Empresa Municipal
Inmobiliaria de Lima EMILIMA, esta categorizada como pequefia
empresa considerando sus ventas netas en promedio anual de 1,168
uiT



1.6. Breve resefa histérica de la empresa

El 22 de mayo de 1986, por decision del Concejo Metropolitano de
Lima, mediante Acuerdo N°106, se cre6 la Empresa Municipal
Inmobiliaria de Lima, EMILIMA S.A., como persona juridica de derecho
privado, bajo la forma de sociedad anénima. (Acuerdo de Consejo que
crea EMILIMA, 1986)

En razén a la necesidad de la Municipalidad de Lima, de contar con
un ente técnico especializado para optimizar el rendimiento econémico
y social de sus bienes inmuebles, a los cuatro afos de su creacién, se
encarga a EMILIMA S.A. la administracion del patrimonio inmobiliario de
la Municipalidad Metropolitana de Lima, tal como se dispone con
Acuerdo de Concejo N° 268 del 22.10.1990. (Marco Legal, 2018)

Posteriormente, de acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza N°
237 del 20.10.1999, EMILIMA S.A. asume la responsabilidad de la
administracion del Fondo Metropolitano de Renovacién y Desarrollo
Urbano — FOMUR. La finalidad del FOMUR es “actuar como
instrumento financiero para la renovacion y desarrollo urbano de Lima
Metropolitana, priorizando el area que corresponde al Centro Histérico
de Lima y el Cercado”. (Marco Legal, 2018)

Afos mas tarde, cuando EMILIMA S.A. termina el gran reto de
rehabilitar e implementar el Circuito Magico del Agua del Parque de la
Reserva, mediante Acuerdo de Concejo N° 344 del 12.08.2008, se le
encarga la administracion del mismo. (Memoria anual 2009, 2010)

Como ejemplo de proyectos se citaran dos muy importantes, el
primero la recuperacion del Teatro Municipal, que sufriera un incendio
que lo dejé inutilizable. Ante esta triste situacion, los profesionales de
EMILIMA S.A. se encargaron de supervisar y dirigir su recuperacion.
Actualmente luce radiante y brinda hermosos espectaculos culturales
de nivel internacional a los ciudadanos que visitan la ciudad de Lima.
(Memoria anual 2010, 2011)



El otro trabajo llevado a cabo por el personal de EMILIMA S.A. ha
sido la construccién del Complejo Habitacional La Muralla, puesta en
marcha en el ano 2004, que exigio un trabajo previo de saneamiento
técnico legal. En el afo 2007 se inauguraron 66 departamentos
modernos, con todos los servicios, que significaron un cambio radical
en el nivel de vida de sus habitantes. Fue un proyecto integral que cuido
de todos los detalles, incluso de incluir a las personas en el proceso
constructivo, capacitandolos y brindandoles una oportunidad de
desarrollo. (Memoria anual 2009, 2010)

Dada la experiencia ganada con el tiempo, a EMILIMA también se le
otorgan facultades especiales para realizar el saneamiento fisico legal
de los predios afectados por vias metropolitanas a fin de efectuar la
inscripcion registral, incorporar predios al registro, unir inmuebles
registralmente, independizar partidas, ratificar de actos juridicos y otros,
entre ellos la obra de gran envergadura denominada “Via de
Interconexion de los distritos del Rimac y San Juan de Lurigancho”.

En los ultimos afos se le ha encargado la recuperacion de espacios
publicos como la peatonalizacion del Jirén Ica-Ucayali y plazuelas de
Barrios Altos. (Memoria anual 2011, 2012) (Memoria anual 2012, 2013)
(Memoria anual 2013, 2014)

Este afio 2018 se espera la culminacion de los proyectos encargados
como la recuperacién del Teatro Segura y del Hospicio Manrique.
(Memoria anual 2017, 2017)



1.7. Organigrama de la empresa
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Figura 2. Organigrama de la Empresa. Recuperado de

http://emilima.com.pe/wp-
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2017.pdf



1.8. Mision, vision y politica

Mision:

EMILIMA es una empresa municipal de derecho privado encargada
de la administracion y rentabilizacién del patrimonio inmobiliario
municipal, y el desarrollo de proyectos de renovacion urbana con el
objetivo de incrementar el valor del Centro Histoérico de Lima

Vision:

Ser una empresa inmobiliaria rentable y con responsabilidad social,
comprometida con la ciudad de Lima en la restauracién de un centro
histérico que sirva de atractivo turistico, cultural y comercial para sus
ciudadanos (Vision y Mision de Emilima, 2018a)

1.9. Productos y clientes

Servicios:

Rentabilizacion de Inmuebles: Optimiza la rentabilizacién del
patrimonio inmobiliario bajo su administracién o por encargo de
terceros, propiciando la participacién de sector publico y privado, asi
como de la cooperacién nacional e internacional.

Venta de Inmuebles: Realiza el procedimiento administrativo
para la venta de inmuebles de dominio privado estatal, bajo la
administracién de EMILIMA, asi como por encargo, a través de dos
modalidades:

Subasta Publica: Venta a valor de mercado, de inmuebles de
dominio privado estatal de libre disponibilidad de EMILIMA o por

encargo, al mejor postor.

Compraventa directa: Procedimiento administrativo a solicitud
de un tercero, ante la entidad propietaria del inmueble, acreditando
la causal respectiva establecida en la normatividad vigente.



Arrendamiento: Procedimiento administrativo mediante el cual
EMILIMA otorga a un tercero por un tiempo y a cambio de un valor
comercial establecido, el uso o disfrute de un inmueble bajo su
administracion, a través de dos modalidades:

Convocatoria Publica
Trato Directo

Saneamiento Fisico Legal de Inmuebles:

Declaratoria de Fabrica
Reglamento Interno
Independizacion

Rectificacion de Area y Linderos
Asesoria en Proyectos Inmobiliarios

Estudio, Andlisis y Elaboracién de Expedientes

Servicio de saneamiento fisico legal de inmuebles desde el
estudio de titulos registrales y de antecedentes de propiedad
predial, hasta su respectiva formalizacion.

Con la finalidad de tener una visiéon panoramica de las
actividades de EMILIMA S.A. a nivel general, en la figura 3 se
muestran los macro procesos de la organizacién los cuales se han
dividido en estratégicos, misionales y de soporte. Se puede ver con
mas detalle como interactian los procesos de nivel 1 en el mapa de
procesos del anexo 1.
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Figura 3. Macro procesos de la organizacion. Adaptado de “Gestién por
procesos”, por Pérez, J., 2010, El mapa de procesos, p.105.

Clientes / Beneficiarios

Los beneficiarios directos ascienden a 9°111,000 (numero de
personas), poblacion de Lima Metropolitana

Turistas nacionales y extranjeros que transitan y/o visitan el
Centro Histérico de Lima.

Poblacion en general que visita los museos del Centro
Histérico de Lima

La poblacion estudiantil.

1.10. Premios y certificaciones

El Circuito Magico del Agua del Parque de la Reserva,
administrado por EMILIMA, recibi6 el Record Guinness al “Complejo
de Fuentes mas grandes del mundo en un parque publico”. (El
circuito esta dentro del parque la Reserva, 2018)

En el 2012, EMILIMA quedo finalista en la categoria Consulta
y Participacién ciudadana de la Octava edicion del Premio a las
Buenas Practicas en Gestion Publica, con la propuesta denominada
“Participacion ciudadana en Obras Municipales: exitoso caso de las
floristas y vivanderas en el proyecto Alameda de la Integracién del
Cercado de Lima. (Consorcio de Investigacién Econémica y Social,
2012)
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En el 2013, EMILIMA quedo finalista en la categoria Consulta y
Participacion ciudadana de la Octava edicién del Premio a las Buenas
Practicas en Gestion Publica, con la propuesta denominada
“Peatonalizaciones urbanas para la revalorizacion del Centro Histérico
de Lima” en la categoria “Promocién de la cultura e identidad”
(Municipio de Lima logra 24 nominaciones en Buenas Practicas de
Gestion Publica 2013, 2013)

En el 2014, EMILIMA fue ganador de Creatividad Empresarial 2014,
concurso organizado por la Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas,
en la categoria de Inmobiliaria, Construccion y Equipamiento, por la
recuperacion y revaloracion del Centro Histérico de Lima mediante
intervenciones econémicamente sostenibles y socialmente inclusivas.

(Conoce los proyectos que ganaron en Creatividad Empresarial, 2014)

1.11. Relacién de la empresa con la sociedad

El FOMUR, al cierre del ejercicio 2016, ha registrado una recaudacién anual
ascendente a S/. 15°500,000 aproximadamente, cifra que superé la meta anual
programada en 2°700,000 soles, dinero que es destinado a proyectos de
importancia en beneficio de la recuperacién del centro histérico, siendo sus
beneficiarios la poblacién que transita por el Centro Histérico: Nacionales y
Extranjeros, de aproximadamente 9 millones segun estimaciones del INEI.

Las obras de peatonalizacion desarrolladas por EMILIMA buscan beneficiar
a las personas que transiten en el Centro Histérico de Lima con un paseo
tranquilo en el cual puedan apreciar la belleza arquitecténica de las casonas,
las cuales han sido restauradas, asi como a los comercios locales que reciben
la visita de mas clientes y turistas.

Se busca ademas que la plusvalia de los inmuebles en el Centro Historico
de Lima aumente y lleguen negocios, como tiendas comerciales, culturales
y restaurantes.
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Planteamiento del problema que fue abordado

2.1. Caracterizacién del area en que se participo

El proyecto se desarrollé en diversas areas de la organizacion,
incluyendo la Gerencia General, la Gerencia de Asuntos Legales, la
Sub Gerencia de Asesoria Juridica, la Gerencia de Gestién Inmobiliaria,
la Sub Gerencia de Saneamiento, la Sub Gerencia de Promocion
Inmobiliario y Renovacién Urbana, la Sub Gerencia de Gestion de
Predios y Contratos, la Sub Gerencia de Tesoreria y la Sub Gerencia de
Contabilidad, las que se pueden observar dentro del area sombreada

en color azul del organigrama mostrado en la figura 2

La Gerencia General de EMILIMA S.A. es la maxima autoridad
administrativa de la empresa y es el érgano ejecutor de todos los
acuerdos del Directorio y de la Junta General de Accionistas. Ejerce la
representacion legal, judicial, comercial y administrativa de la empresa
ante todas las entidades publicas o privadas, sean nacionales o
extranjeras, pudiendo delegar funciones en otros gerentes, para

garantizar de esta manera una eficiente y eficaz gestion empresarial.

La Gerencia de Gestién Inmobiliaria es el érgano encargado de
ejecutar las acciones de caracter técnico, legal y administrativo
conducentes al saneamiento de la propiedad inmobiliaria municipal,
empresarial o de terceros, y de optimizar la rentabilizacion del
patrimonio inmobiliario de propiedad de EMILIMA o de toda aquella que

se encuentre bajo su administracion o encargo.

La Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario es la encargada de
coordinar y ejecutar las acciones de caracter legal y administrativo
conducentes al saneamiento de la propiedad empresarial y municipal
para proceder con su registro en el margesi inmobiliario de la
Municipalidad Metropolitana de Lima o de EMILIMA, segln sea el caso.

La Sub Gerencia de Promocién Inmobiliaria y Renovacion Urbana,
es la encargada de rentabilizacion del patrimonio inmaobiliario de la
Municipalidad Metropolitana de Lima, de EMILIMA S.A., o cualquier otro
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bien inmobiliario que la empresa se encuentre encargada de
administrar, siendo ademas la responsable de propiciar la participacién
del sector publico y privado, para el cumplimiento de dicho objetivo; asi
como propiciar y controlar la recaudacion del Fondo Metropolitano de
Renovacién Urbana.

La Sub Gerencia de Gestion de Predios y Contratos, es la encargada
controlar la rentabilizacién del patrimonio inmobiliario de la
Municipalidad Metropolitana de Lima, de EMILIMA S.A., o cualquier otro
bien inmobiliario que la empresa se encuentre encargada de

administrar.

La Sub Gerencia de Tesoreria y Recaudacién, es la unidad organica
encargada de organizar y desarrollar el sistema de tesoreria de la
empresa, registrando para tal efecto las actividades de ingresos y
egresos, asi como las demas acciones u operaciones inherentes a
dicho sistema. Asimismo, se encarga de recaudar y facturar las rentas
que se obtengan por el arrendamiento de inmuebles administrados por
EMILIMA S.A.

La Sub Gerencia de Contabilidad, es la unidad orgéanica encargada
de organizar y desarrollar el sistema contable de la empresa,
formulando los estados financieros a través de la informacion de
carécter contable financiero. Asimismo, desarrollar, analizar y planificar

la situacion financiera de la empresa.

La Gerencia de Asuntos Legales es el 6rgano encargado de la
interpretacion y correcta aplicacion de la legislacion vigente nacional y
municipal, al ambito de actuacion de EMILIMA S.A. Asimismo, ejerce la
defensa legal de la empresa en la via judicial y arbitral. Se encuentra
facultada para demandar, denunciar y participar de cualquier diligencia
en materias de su estricta competencia, legitimandola para su
intervencion en los procesos judiciales y arbitrales y para la realizacion
de todos los actos del mismo, comunicando oportunamente a la

Gerencia General.
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La Sub Gerencia de Asesoria Juridica, es la unidad organica
encargada de brindar asesoria juridica a la empresa; asi como emitir
opinién en materia de administracion y gestion institucional.
(Reglamento de Organizacién y Funciones de EMILIMA S.A., 2017)

Las areas descritas en los parrafos anteriores participan
transversalmente en el proceso de gestion del patrimonio municipal,
proceso misional mostrado en la figura 4.

La Gestion del Patrimonio Municipal, es el proceso misional de nivel
0, en el cual se ejecutan las acciones de caracter técnico, legal y
administrativo referidas al saneamiento de la propiedad inmobiliaria
municipal, empresarial o de terceros, asi como optimizar la
rentabilizacion del patrimonio inmobiliario de propiedad de EMILIMA o
de toda aquella que se encuentre bajo su administracion
0 encargo

M2 Gestidén del Patrimonio Municipal

| )

M2 1 Saneamiento
del Patrimono
Municipal 0.0

M2.2 Incorparacion
del Patrimaonio
Municipal 0.0

M2 3 Administracidn
def Patrimonio
Municipal 0.0

| )

M2 4 Disposicion
del Patrimonio
Municipal 0.0

Figura 4. Proceso de Gestién del Patrimonio Municipal, Adaptado de
“Ley Organica de Municipalidades”, por Congreso de la Republica del Perq,
2003, Ley N° 27972, p. 55.
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2.2. Antecedentes y definicion del problema

Desde hace muchos afos se observa en la Institucion demoras en el
tiempo de respuesta para la atencién de solicitudes de informacion
relacionadas a la Gestion Inmobiliaria realizadas por la Gerencia
General, la Municipalidad Metropolitana de Lima, inquilinos y el Organo
de Control.

Del seguimiento a las solicitudes de informacién total recibidas al
concluir el afio 2016, la Sub Gerencia de Promocién Inmobiliaria -
SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
atendieron 599 solicitudes de informacién (69%), quedando pendiente
268 solicitudes de informacién (31%) y la Sub Gerencia de
Saneamiento Inmobiliario - SGSI, atendié 583 solicitudes de
informacion (76%), quedando pendiente 188 solicitudes de informacion
(24%), tal como se muestra en la figura 5.

’ Total 867 }
1000 1
800 - 268 188
6500 -
400 599 583
200 -
0

SGPIRU/SGGPC 5GSI

[ ® Pendientes IAtendi:ias]

Figura 5. Atencion de Solicitudes de Informacién de enero a diciembre

2016

Las solicitudes de informaciéon comunmente recibidas y el tiempo promedio de
respuesta en horas segun entrevista con los usuarios de las areas involucradas se

muestra en la tabla 1.



Tabla 1.

Solicitudes mas comunes e indicador de tiempo promedio de respuesta
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Solicitudes de Informacién mas comunes

Tiempo promedio

de respuesta en

horas

¢,A cuanto asciende la recaudacién del mes o del afio? 6
¢, Cudnto es la renta proyectada del mes o del afio? 6
¢A cuanto asciende la deuda mensual por tipo de uso del inmueble? 6
¢,A cuanto asciende la recaudacién del mes por tipo de uso del inmueble? 6
¢,A cuanto ascienden las penalidades aplicadas por mes y por tipo uso de inmueble? 6
¢, Cuéntos contratos de alquiler hay vigentes, cuantos estan por vencer y cuantos estan vencidos o sin contrato? 9
¢ CGuantas unidades inmobiliarias se encuentran arrendadas, cudl es su condicion legal y cuanto valen? 9
¢ Cuantas unidades inmobiliarias existen por tipo de posesionario (persona natural, juridica, sin posesionario, 6
desocupado)

¢ Qué unidades inmobiliarias se encuentran con proceso judicial y en qué etapa se encuentra el proceso? 6
¢, Qué inmuebles se encuentran libres y con posibilidad de subastarse en arrendamiento? 6
¢ Qué inquilinos son los mas puntuales y cuéles son los mas morosos? 12



¢, Cudéntas aplicaciones de garantias se han realizado en el mes y por qué concepto y montos?
¢ Cuantos y cuales inmuebles se han incorporado, cuantos se han dado de baja el dltimo afo, cual es su areay

valor?

¢, Cudntas renovaciones de contrato se encuentran en tramite y cual es su estado? 3
¢, Cudanto se gasta en el mantenimiento de determinado inmueble? 12
¢, Se encuentran al dia los pagos de servicios basicos, arbitrios municipales de determinado inmueble? 12

¢, Cuando fue la ultima inspeccion realizada al inmueble?

¢, Cuando se realiz6 la ultima tasacion del inmueble?
¢, Cudl es el estado de cuenta de determinado arrendatario y su liquidacion a determinada fecha?
¢ Qué inmuebles son los mas rentables?

¢, Cuanto dinero se ha recuperado mediante acciones extra-judiciales y judiciales en el ultimo ano?

¢ Cuantos inmuebles se han recuperado mediante acciones extra-judiciales y judiciales en el ultimo afo? 6

¢, Cuanto costd determinado proceso judicial?
¢, Cuantos inmuebles tiene el Margesi Municipal, en que distritos estan ubicados, cuanto miden sus areas, cuanto

valen, que usos tienen (comercio, vivienda, institucional, otros)?
¢ Cuantos inmuebles tienen cargas registrales (hipotecas, embargo, anotaciones de demanda, otros)? 9

¢, Qué inmuebles cuentan con fideicomiso? 6

17



¢, Cudl es la situacion fisica de los inmuebles (ocupado, desocupado, mixto)?

¢ Cudl es la situacion legal de los inmuebles (con titulo, precarios, sin ocupantes)?
¢, Qué inmuebles se han transferido a entidades de la Corporacion Municipal?

¢, Qué inmuebles cuentan con zonificacion?

¢, Cdmo ha variado el margesi en un rango de afos, en cantidad de inmuebles, area y valor?

D W oo o

—_
N
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La Sub Gerencia de Administracion, Promocion y Desarrollo
Inmobiliario, realiza el registro y control de la recaudacion mensualmente por
inmuebles arrendados, los cuales reporta para la elaboracién de los Estados
Financieros mensuales, dicho seguimiento corresponde a la actualizacién de
la “Renta Proyectada” de acuerdo con la renovacién de contratos y al
registro de los pagos realizados en el mes y la deuda por cada una de las
unidades inmobiliarias arrendadas.

En latabla 2 y en la figura 6, se aprecia en porcentaje (%) y soles (S/)

la renta percibida y deuda registrada, que corresponde a las rentas

proyectadas.

Tabla 2.

Indicador inicial % de recaudacion y % de deuda mensual 2016

%

%

2016 Proyectado Recaudacion . Deuda
Recaudacion Deuda
Enero 455,509.72  439,291.14 96% 16,218.58 4%
Febrero 456,654.35 439,880.44 96% 16,773.91 4%
Marzo 462,719.38  446,135.04 96% 16,584.34 4%
Abril 463,913.18  443,788.60 96% 20,124.58 4%
Mayo 468,695.61 442,121.27 94% 26,574.34 6%
Junio 465,169.69 440,784.68 95% 24,385.01 5%
Julio 467,522.36  442,706.07 95% 24,816.29 5%
Agosto 468,397.65 440,263.74 94% 28,133.91 6%
Setiembre 478,360.82 434,995.99 91% 43,364.83 9%
Octubre  475,557.22 409,951.89 86% 65,605.33 14%
Noviembre 486,484.95 385,619.07 79% 100,865.88 21%
Diciembre 466,184.19 317,386.47 68% 148,797.72 32%



Recaudacién y deuda registrada por mes en el afio 2016
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Figura 6. Indicador inicial % de recaudacion y % de deuda mensual 2016
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Considerando un nimero promedio de 1,500 solicitudes de informacion relacionados a la gestién inmobiliaria al afio, segin lo
informado por la Gerencia de Gestion Inmobiliaria y corroborado con la informacién proporcionada por la Mesa de Partes de EMILIMA, y
teniendo en cuenta un tiempo promedio para la atencién de solicitudes de informacion de seis horas, promedio calculado en base a la
informacion presentada en la tabla 1, se requiere contar con cuatro asistentes administrativos a un costo mensual de S/ 1,500.00 por cada
uno, con un costo por hora de S/ 5.50, los cuales atienden 375 solicitudes de informacién en promedio al afio cada uno, calculdndose un costo
promedio anual aproximado para la atencién de solicitudes de informacion de S/ 50,040.00 como se muestra en la tabla 3.

Tabla 3.

Sobrecosto administrativo para la atenciéon de solicitudes de informacion

Numero de
Numero horas Numero de horas Costo
Costo Costo Costo promedio de promedio promedio parala promedio anual
. . : . solicitudes para la atencién de todas para la
ltem  Especialidad Cantidad Me(g?)u al po(rs;j)la poz'si‘})ora de atencién de las solicitudes de  atencién de
informacion  una solicitud informacién en el  solicitudes de
anuales de afo informacion S/.
informaciéon
1 Asistente 4 1,500.00 50.00 556  1,500.00 6 9,000  50,040.00

Administrativo
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2.2.1. Sub Proceso de Saneamiento del Patrimonio Municipal

No existen directivas que establezcan los lineamientos para el

proceso de saneamiento de inmuebles, utilizandose la directiva de la

Superintendencia de Bienes Nacionales. No se cuenta con personal para las

visitas de verificacion y supervisién con la finalidad de realizar el

Saneamiento por Transferencias Interestatales. Asi mismo no se cuenta con

personal suficiente para labores administrativas para poder realizar el

saneamiento por encargos de la Municipalidad Metropolitana de Lima.

Finalmente, para realizar el proceso de saneamiento por adjudicacién y/o

compra venta no se cuenta con personal para las visitas de inspeccién

ocular. El sub proceso se observa en la Figura 7

2 1 Saneamento del Patnmomio Municipal

Entrega de Inmueble

Inmuszblz

M2.11
Saneamiento por
Donaciones 0.0

Inmuebls

M212
Saneamiento par
Transferencizs
Interestatales 0.0

Encargos
Muricipales

oL 0 .
- nmusble
M2.1.3
Saneamienlo por
Adjudicacion yio
Compra Venta 00

|

W2 2 Incorporacion
del Patrimonio
Mumicipal 0.0

Informe

M2 1.4
Saneamianto par
Encargos
Municipales 0.0

Figura 7. Sub Proceso de Saneamiento del Patrimonio Municipal,
Adaptado de “Ley de saneamiento fisico-legal de bienes inmuebles de las
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Entidades del sector publico”, por Congreso de la Republica del Peru, 2001,
Ley N 27493.

2.2.2. Sub Proceso de Incorporacién del Patrimonio Municipal

Los procesos de incorporacion, actualizacion y bajas de
inmuebles al Margesi Inmobiliario Municipal se realizan de forma
manual, no hay una herramienta adecuada que permita tener el
registro de los inmuebles en la Institucion, llevandose actualmente
en hojas de célculo y documentos de texto almacenados en los
equipos del personal administrativo de turno y en archivadores
fisicos sin orden, desactualizados y dificiles de encontrar. El Sub

Proceso se observa en la figura 8.

M2.2 Incorporacidn del Patrimonio Municipal

Inmueble

M2.21
Incorporacian por
Donaciones 0.0

-
nmuebls E
M2.3 Administracidn
del Patrimonio
Municipal 0.0
B —l —
Inmueble

M2 1 Saneamiento M222 M224
del Patrimonio Incorporacidn por Actualizacién de
Municipal 0.0 Transferencias Margesi 0.0

Interestatales 0.0 {
=
Inmueble

M2.4 Disposicidn
del Patrimonio
Municipal 0.0

—=
Inmueble
M2.2.3
Incorporacidn por
Adjudicacidn o
Compra Venta 0.0

Figura 8. Sub Proceso de Incorporacion del Patrimonio Municipal, Adaptado de
“Normas y Procedimientos para el Registro y Actualizacién de los Inmuebles de
Propiedad de la Municipalidad Metropolitana de Lima en el Margesi Inmobiliario
Municipal”, por Gerencia de Gestién Inmobiliaria/Sub Gerencia de Saneamiento
Inmobiliario, 2013, Directiva N° 910-010-00000002.

En la figura 9, se muestra cémo se lleva el registro del Margesi
Municipal, en hojas de calculo, sin ningln tipo de seguridad, con informacion
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incompleta, desactualizada y sin poder ser consultado por las areas que toman
las decisiones de forma agil y oportuna

Situacién Actual del Margesi Municipal
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Figura 9. Hoja de calculo con informacion del margesi, elaboracién
propia

En la figura 10, se muestra la poca interrelacion entre las Sub
Gerencias de la Gerencia de Gestién Inmobiliaria en el manejo de la
informacion del Margesi la cual se encuentra dispersa, en diversas
fuentes de datos fisicas o digitales y la casi nula relacién con las
Gerencias claves que intervienen en el proceso de la Gestién de

Inmuebles.
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Gestidgn Inmaokii aria

a-‘-f-l-'
- -F: E .o

GGl Gerencia de Gestion Inmobiliaria

SGSE: Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario
SGPIRU: Sub Gerencia de Promocion Inmobiliaria y
Renovacion Urbana

GAF: Gerencia de Administracidn y Finanzas

GAL: Gerencia de Asuntos Legales

GG: Gerencia General

Figura 10. Deficiente manejo de la informacion relacionada al margest,

elaboracion propia
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La figura 11, representa los riesgos y limitaciones que se
presentan al trabajar de la forma descrita en los parrafos anteriores,
informacion inconsistente por diferentes fuentes de datos y dispersa
que no permite una toma de decision eficaz, perdida de informacion,
demoras en la atencion a solicitudes de informacién, informacioén en
archivos fisicos lo cual limita el rapido acceso, sobre costos
administrativos, limitada capacidad para administrar una gran
cantidad de inmuebles lo cual impide que EMILIMA se convierta en
un referente entre las empresas de la corporacién, dependencia de
conocimiento y experiencia de las personas que trabajan en la
gestién inmobiliaria, cada uno ha manejado su propio orden segun

su criterio, entre otros.

Informacion en multiples
formatas, desde graficos hasta
hojas de calculoy en
diferentes medios digitales no
centralizados

Fuentes de informacidn
vulnerables, documentos
fisicos, repasitorios de
informacion multiples

=

Figura 11. Riesgos y limitaciones del sistema de trabajo, elaboracion
propia.

Los procesos relacionados a la administracién del patrimonio
municipal tienen serias deficiencias debido a que estos se realizan
de forma manual, estando sujetos a errores, re trabajo, altos
tiempos de respuesta, generando sobrecostos administrativos. La
conciliacion de ingresos por concepto de arrendamiento y otros con
la Gerencia de Finanzas se realiza de forma manual, lo que impide
gue esta Ultima tenga informacioén contable oportuna para el pago
de impuestos, informar a SUNAT y al érgano de control. No se
posee control adecuado sobre el vencimiento de los contratos de los

inmuebles arrendados, impactando en los tiempos para realizar



negociaciones de ajustes en la renta mensual. No existe un
adecuado seguimiento y supervision de las cobranzas que permita
reducir los indices de morosidad, aplicar las garantias en caso de
incumplimiento de pago, dafos o mal uso de los inmuebles. Se

encuentran deficiencias en el proceso de conciliaciéon extrajudicial,

debido a que no se pueden programar de forma oportuna al no tener

informacion disponible sobre las fechas de vencimiento de los
contratos y los estados de cuenta de los inquilinos morosos,
evitando el inicio de acciones judiciales que generan pérdidas. El
control sobre los pagos de los arrendatarios por concepto de
arbitrios, luz y agua es limitado. EI Sub Proceso se observa en la

figura 12.
M2.3 Administracion de| Patrimonio Municipal
b
Inmueble Comprobantes de
Pago
M2 3.1 Monitoreo 9 S1. Gestidn
por Conceplos Administrativa
Administrativos 0.0 Financiera
Inmueble Expediente
Técnica
M23.2
Administracidn de
inmusbles
Armrendados 0.0
L
Inmueble Expediente
Técni
M2 2 Incorporacion M233 o M2 4 Disposicion
del Patrimonio Administracion de del Patrimonio
Municipal 0.0 Inmuebles Municipal 0.0
T “ Desocupados 0.0
k
Inmueble Recaudacidn
M234
Administracion de
Inmuebles de la
Municipalidad de
Lima 0.0
i
Inmueble Cana Fianza
M2 3.5 Ejecucidn de
Garantias de
Inmuebles
Amendados 0.0

Figura 12. Sub Proceso de Administracion del Patrimonio Municipal,
Adaptado de “Reglamento de Arrendamiento de Inmuebles
administrados por la Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima S.A.
EMILIMA S.A.”, por Gerencia de Gestién Inmobiliaria/Sub Gerencia de
Promocién y Desarrollo Inmobiliario, 2014, Directiva N° 900-014-
00000001.



28

No hay informacién histérica disponible de los actos de disposicién
que hicieron posible las transferencias de inmuebles de la Municipalidad
de Lima a terceros por ventas, donaciones procesos judiciales u otros.
El Sub Proceso de Disposicién se muestra en la figura 13.

2.4 Disposicidn del Patrimonio Municipal

Aprobacidn de

Proyecto Aprobado
Venta por Subasta

Inmueble

M2.4.1 Disposicidn
por Venta por
Subasta Publica 0.0

| =)

M2.3 Administracian
del Patrimonio
Municipal 0.0

E1.2 Emisian de
Disposiciones
Ejecutivas 0.0

[ = T

M2 4.2 Disposicion Contrato
por Arrendamiento
0.0

Figura 13. Sub Proceso de Disposicién del Patrimonio Municipal,
Adaptado de “Normas y Procedimientos para el Registro y Actualizacion
de los Inmuebles de Propiedad de la Municipalidad Metropolitana de
Lima en el Margesi Inmobiliario Municipal”, por Gerencia de Gestién
Inmobiliaria/Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario, 2013, Directiva
No 910-010-00000002.

En la figura 14 se muestra el diagrama causa efecto, el cual permitié
analizar la situacién de la Empresa para establecer la relacion entre el
problema identificado con las causas principales que originaban este.

Muchas son las causas identificadas tal como se muestra en la figura
14.

Insumos: ambientes de trabajo reducidos al no contar con un local
con el area suficiente para albergar a mas de 150 trabajadores.

Infraestructura: Estructura Organica desactualizada debido a que
existen funciones que se realizan y no estan establecidas en el

Reglamento de Organizacion y Funciones vigente.
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Recursos Humanos: Alta rotacion de personal al no ofrecer la
empresa condiciones adecuadas a sus colaboradores para que puedan
acceder a sus beneficios de ley.

Métodos: Directivas desactualizadas o inexistentes que determinen
los lineamientos de las operaciones, en algunos casos poco difundidas
y muchas veces ignoradas. Almacenamiento de informacion dispersa
en diversas fuentes de informacion, desde documentos fisicos,
sistemas heredados, hojas de célculo, cintas y/o dispositivos de
respaldo entre otros. Procesos de trabajo manuales para la obtencion
de la informacion que pueden tomar dias para su consolidacién y
validacion.

Control: Re-trabajo por la constante subsanacién de observaciones
realizadas por los 6érganos de control interno y externo y finalmente la
inexistencia de una fuente de informacién oportuna y confiable que
permita la toma de decisiones en relacién a la gestion de Inmuebles lo
cual es el Core Business de la Organizacion.

Del analisis de la problematica realizado se observa que la
inexistencia de una fuente de informacion oportuna y confiable presenta
la mayor cantidad de causas secundarias como son el escaso
seguimiento de las cobranzas por concepto de arrendamiento de los
locales administrados, no se lleva un control proactivo del proceso de
cobranza que permita reducir los indices de morosidad, no existe un
mecanismo que permita dar inicio de forma oportuna a las acciones de
conciliacion o procesos judiciales para recuperar los inmuebles y/o los
montos adeudados en caso de incumplimiento contractual, no se
observa un eficiente control de los contratos de arrendamiento que
permitan su renovacion oportuna y la negociacién de nuevos niveles de
renta, no existe seguimiento adecuado sobre las inspecciones a los
predios, no existe informacion oportuna relacionada al uso, ocupacion,
situacién legal, valor, &rea, ubicacion y caracteristicas técnicas de los

inmuebles administrados.
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Figura 14. Diagrama Causa Efecto, Adaptado de ;Qué es el control total de calidad?: la modalidad japonesa, por Cardenas M., 1997
(11 reimpr. edicién). Bogota: Editorial Norma. p. 78.



En la tabla 4 se muestra la matriz FODA desarrollada para la empresa EMILIMA
S.A., lo cual permite entender mejor el problema.

Tabla 4.
Matriz FODA

Fortalezas

Debilidades

Experiencia en ejecucion de
proyectos de inversion

Experiencia en la administracion del
patrimonio inmobiliario de la
Municipalidad Metropolitana de Lima

Administrar los recursos provenientes
del FOMUR para gerenciar los
proyectos de renovacién urbana en el
Centro Histérico de Lima.

Capacidad de brindar asesoria en
saneamiento y ventas de inmuebles a
las entidades que lo soliciten

Contar con personal profesional con
conocimientos y competencias
proactivas.

Fuentes de informacién no
integradas e inseguras

Procesos de trabajo manuales

Estructura organica desactualizada

Desactualizacién de documentos
de gestién

Alta rotacion de personal

Oportunidades

Amenazas

Capacidad para ejecutar proyectos de
renovacion urbana integral en Lima
Metropolitana

Posibilidades de establecer alianzas
estratégicas con entidades publicas y
privadas en la provincia de Lima, para
mejorar la calidad de vida de la
poblacién

Que otras entidades asuman las
competencias y encargos en
proyectos

Desbalance (posible colapso
financiero) por atender las
demandas laborales de ex
colaboradores

Demandas de contratistas,
consultores y proveedores por
irregularidades no atendidas
oportunamente

Reduccién del Margesi por parte de
la Municipalidad, sin tener en
cuenta lo planificado por EMILIMA
S.A., impactando en los ingresos.

Invasién de terrenos administrados

31
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La importancia de este proyecto radicaba en aportar a la solucion del
problema identificado utilizando las Tecnologias de Informacién
vigentes de forma transversal a la Organizacion, automatizando y
reduciendo los cuellos de botella de los procesos que se muestran en
los diagramas de flujo de los anexos 4 al 15, lo que representaba para
la entidad un gran desafio pues implicaba la automatizacién del proceso

de obtencion de informacidn relevante para la toma de decisiones.

2.3. Objetivos: general y especifico

El objetivo general del proyecto fue implementar un sistema
informatico integrado de gestién inmobiliaria que permita mejorar la toma
de decision y el desempeno de los procesos relacionados a la gestion

Inmobiliaria, asi como mitigar los problemas identificados en la
Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima EMILIMA S.A., 2016.

Los objetivos especificos del proyecto fueron los que se muestran en la tabla 5:

Tabla 5.

Objetivos especificos

Objetivo Indicador Meta

Mejorar el tiempo Porcentaje de solicitudes de Mayor o igual a 85
de respuestaenla informacién relacionadas a la Gestion % a partir del

obtencién de de Inmuebles atendidas dentro del cuarto trimestre del
informacion clave mes. Formula: 2017

para la toma de (Solicitudes atendedidas en el mes)

decisiones. (Solicitudes recibidas en el mes)

X 100%



Mejorar los
ingresos
relacionados a la
Gestion de

Inmuebles

Reducir la deuda
por concepto de

arrendamiento

Porcentaje promedio de incremento
de los ingresos por arrendamiento de
inmuebles del ultimo trimestre 2017
en relacion al ultimo trimestre 2016.
Formula: ((((Ingresos Oct. 2017-
Ingresos Oct.2016) / (Ingresos Oct.
2016)) + ((Ingresos Nov. 2017-
Ingresos Nov.2016) / (Ingresos Nov.
2016)) + ((Ingresos Dic. 2017-
Ingresos Dic.2016) / (Ingresos Dic.
2016))) / 3) * 100

Porcentaje promedio de disminucion
de deuda por arrendamiento de
inmuebles del ultimo trimestre 2017
en relacién al dltimo trimestre 2016.
Formula: ((((Deuda Oct. 2016- Deuda
Oct.2017) / (Deuda Oct. 2016)) +
((Deuda Nov. 2016-Deuda Nov.2017)
/ (Deuda Nov. 2016)) + ((Deuda Dic.
2016- Deuda Dic.2017) / (Deuda Dic.
2016))) / 3) * 100
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Al menos 4% de
incremento
promedio de los
ingresos por
arrendamiento
mensuales de
inmuebles en el
cuarto trimestre del
2017 enrelacién a
los ingresos
mensuales del
cuarto trimestre del
2016

Al menos 8% de
reduccion
promedio de la
deuda por
arrendamiento
mensual de
inmuebles en el
cuarto trimestre del
2017 enrelacién a
la deuda mensual
del cuarto trimestre
del 2016.

Se puede observar en el anexo 2 el seguimiento a la atencion de

solicitudes de informacién mensual relacionadas a la gestion de inmuebles

del afio 2016. En promedio, mensualmente se atendieron a tiempo 75% de

estas solicitudes.

2.4. Justificacién

Como se muestra en la figura 15, son cuatro las causas del problema

que la Institucién debia priorizar con la finalidad de mejorar sus tiempos

de respuesta ante solicitudes de informacién en materia de Gestion de
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Inmuebles. En el anexo 3 se muestra la guia de preguntas y los
colaboradores clave de EMILIMA entrevistados.

En tal sentido, por ser su ambito de competencia, la Sub Gerencia de
Tecnologias de Informacién propuso el desarrollo de un Sistema
Integrado de Gestién Inmobiliaria que facilite la toma de decisiones.

Se realiz6 un andlisis y valoracion de las posibles soluciones a
implementarse con la finalidad de disminuir el tiempo de respuesta ante

solicitudes de informacién relacionada a la gestién inmobiliaria.

Inicialmente se estudio la posibilidad de realizar un convenio
interinstitucional con el Servicio de Administracion de Inmuebles
Municipales de Trujillo SAIMT, empresa de similar rubro que EMILIMA,
la cual habia desarrollado un Sistema de Administracién de Inmuebles
el cual de acuerdo a la visita y demostracion técnica en sus oficinas no
contemplaba todos los procesos clave que se buscaban en la solucion,
otra posibilidad que se evalué fue la de realizar un convenio con la
Superintendencia de Bienes Estatales para poder adecuar el Sistema
de Informacion Nacional de Bienes Estatales SINABIP a nuestras
necesidades, mediante personal propio previamente capacitado; sin
embargo luego de negociaciones el convenio no se realizd por no
encontrarse los suficientes puntos de interés comun para realizar el

intercambio.

Finalmente, se tuvo que evaluar tres alternativas de solucién,
desarrollar e implementar el Sistema Integrado de Gestién Inmobiliaria
con personal propio, potenciando la Sub Gerencia de Tecnologias de
Informacion con nuevos recursos humanos, desarrollar el Sistema
Integrado de Gestion Inmobiliaria mediante terceros o adquirir un
Sistema empaquetado, similar disponible en el mercado.

Los criterios y puntajes de la evaluacion mostrados en la tabla 6, se
obtuvieron mediante el juicio experto del personal de Tl de la

organizacion
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Figura 15. Diagrama de Pareto, adaptado de Diagrama de Pareto, Sales M. (2013). Recuperado de
https://s3.amazonaws.com/academia.edu.documents/44144377/Diagramde_pareto.pdf?AWSAccessKeyld=AKIAIWOWYYGZ2Y53UL3A&
Expires=1539671607&Signature=0P3xete XGDSkXpE7VPHVey0csz0%3D&response-content-
disposition=inline%3B%20filename%3DDiagrama_de Pareto.pdf
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Tabla 6.
Comparacion de Soluciones
Criterios
Factor Econémico @ Factor Técnico b Factor Humano ¢ Porcentaje
de cada

) .z

0 35% 55% 10% solucion

2 Sub Criterios

=) . Soporte Poca .

[e) . ’ Se ajusta a los - . ! Experiencia

2 Se ajusta al Bajc,: CQSt.O de d Baga . requerimientos fCodlgo al re&stgnma al en el Experiencia Total

resupuesto man enl_mlen’to ependencia de la _uente a proceso campio por desarrollo de  en el negocio ota
P y actualizacién del proveedor oraanizacién disposicion core parte de los software
9 business usuarios
40% 35% 25% 32% 35% 33% 15% 40% 45%

Desarrollo e
Implementacién de un
Sistema Integrado de 0.2 0.7 0.6 0.5 0.9 0.7 0.6 0.1 0.5 59.01%
Gestion Inmobiliaria in
house
Desarrollo e
Implementacién de un
Sistema Integrado de 0.3 0.2 0.3 0.4 0.09 0.2 0.3 0.4 0.4 25.53%
Gestién Inmobiliaria
mediante outsoucing
Adquisicion de un
Sistema de Gestién
Inmobiliaria 0.5 0.1 0.1 0.1 0.01 0.1 0.1 0.5 0.1 15.47%
(empaquetado)

Nota: Adaptado de Relative Measurement and Its Generalization in Decision Making Why Pairwise Comparisons are Central in Mathematics for the Measurement of Intangible Factors
The Analytic Hierarchy/Network Process, por Saaty T., 2008

a Criterio mencionado por (S3nchez, 2015) (Zornosa, 2016)
b Criterio mencionado por (ZOI’I"IOS&, 201 6)

¢ Griterio mencionado por (Zornosa, 2016) (Gonzalez, 2016)
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Criterios de evaluacion

En relacion al factor econdémico, se considera que el presupuesto es
uno de los mas importantes criterios de evaluacion en la medida que los
ingresos de la Institucion y su nivel de gastos no permitiria una
inversién demasiado alta. Asimismo, el bajo costo de mantenimiento y
actualizacion se considera también importante al momento de tomar
una decision debido a que en el largo plazo una menor inversién inicial
podria convertirse en una fuente de gasto excesiva. Este ultimo criterio
tiene estrecha relacion con el criterio de evaluacién que considera la
baja dependencia del proveedor, debiendo ser esta la menor posible,
considerando lenguajes de programacion y bases de datos extendidos y
usados en el mercado local de preferencia software libre y sistemas
debidamente documentados.

El factor técnico es considerado el mas importante de los tres
factores de evaluacion, este factor considera que la solucion propuesta
se ajuste a los requerimientos de la organizacion de acuerdo a su
tamano, modelo de negocio, procedimientos y politicas. Poseer la
propiedad del cédigo fuente es sumamente importante en la medida
que permitird a la Institucién realizar las acciones de mantenimiento y
actualizacion sin depender del proveedor, reduciendo costos. El Ultimo
criterio técnico de igual importancia es que se busca una solucién que
soporte uno de los procesos Core del negocio, siendo lo mas
recomendable en este caso optar por un desarrollo in house
desarrollado a medida.

Finalmente, el factor humano es uno de los factores considerados
clave para la toma de decisién, debiéndose considerar alternativas que
permitan superar la resistencia al cambio por parte de las areas
involucradas, adecuandose a sus necesidades y permitiendo que los
usuarios puedan dedicarse a actividades menos operativas que
permitan su desarrollo profesional. La experiencia en el analisis y
desarrollo de software del personal de la Sub Gerencia de Tecnologias
de Informacion resulta un criterio clave al momento de decidir entre
desarrollar o adquirir una solucién, en el caso de EMILIMA se cuenta
con personal experimentado en el desarrollo de Software lo cual inclina
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las opciones hacia el desarrollo in house. Del mismo modo, la
experiencia del personal clave de las areas usuarias en el negocio
permite que se pueda realizar un buen andlisis y un desarrollo a medida

que genere valor a la Institucion

El desarrollo e implementacién de un Sistema Integrado de Gestion
Inmobiliaria in house es la solucién mas viable de las tres alternativas
planteadas, dado que a nivel de costos es la mas econdémica en el largo
plazo, se puede ajustar con mayor precision a las necesidades de la
organizacion, encontrandose menos resistencia al cambio por parte de
los usuarios, aprovechandose la experiencia en el negocio del personal
de Tl de la Organizacién y de las areas funcionales.

2.5. Alcances y limitaciones

El desarrollo del proyecto tenia el siguiente alcance:

La implementacion de una solucion de software integrada para
facilitar la toma de decisiones relacionadas a la eficiente gestion del

margesi inmobiliario, con los siguientes modulos:

Maodulo de Gestion Inmobiliaria

Mddulo de Gestion de Procesos Judiciales
Modulo de Tesoreria (Ingresos)

Maodulo de Informacién Gerencial

Limitaciones:
Procesos de la organizacién en fase de identificacién optimizacion y
documentacion.
Alta rotacion de personal de las unidades funcionales.
Débil apoyo de las oficinas funcionales en la ejecucién de Proyectos

de Desarrollo de Software
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Marco Tedrico

La tecnologia de la informaciéon puede desempefiar un papel importante
para ayudar a los gerentes a disefar y ofrecer nuevos productos y servicios y para
dirigir y redisefiar sus organizaciones, (Laudon, K. & Laudon, J., 2012)

Aumentar la participacién en el mercado, convertirse en el productor de
calidad o bajo costo, desarrollar nuevos productos e incrementar la productividad
de los empleados son procesos que cada vez dependen mas de los tipos y calidad
de los sistemas de informacién de las empresas (Laudon, K. & Laudon, J., 2012)

La Gestion Inmobiliaria “Es el conjunto de acciones y procesos que permiten
administrar un activo inmobiliario residencial, comercial o industrial y proporcionar a
los usuarios de los diversos servicios inmobiliarios, la informacién necesaria y veraz
que les permita tomar las decisiones adecuadas, proporcionando seguridad y
disminuyendo riesgos, en las diversas operaciones realizadas en inmuebles” (Diaz,
2016)

Los macro procesos de la gestion inmobiliaria para los efectos de la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales son:
a) Actos de adquisicién: Son aquellos a través de los cuales se incorporan al
patrimonio estatal o se formaliza el dominio a favor del Estado como: donacién,
dacién en pago, decomiso, primera inscripcion de dominio, reversion de
dominio, asuncion de titularidad por abandono y otros.
b) Actos de administraciéon: Son aquellos a través de los cuales se ordena el
uso y aprovechamiento de los bienes estatales como: usufructo,
arrendamiento, afectacion en uso, cesién de uso, comodato, declaratoria de
fabrica, demolicion y otros actos que no impliquen desplazamiento de dominio.
¢) Actos de disposicién: Son aquellos que implican desplazamiento de dominio
de los bienes estatales como: venta, permuta, transferencia de dominio
fiduciario, transferencia de dominio en el Estado y constitucion de derecho de
superficie (Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, 2016).

La Ley Organica de Municipalidades, en su articulo 57 sostiene: “El Margesi de
Bienes Inmuebles Municipales, constituye un registro administrativo donde se
inscriben los bienes inmuebles de propiedad de la Municipalidad. Cada municipalidad
abre y mantiene actualizado el margesi de bienes municipales, bajo responsabilidad
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solidaria del alcalde, el gerente municipal y el funcionario que la municipalidad
designe en forma expresa” (Congreso de la Republica del Perd, 2003).

Diversas investigaciones indican que el andlisis, disefio e implementacion
de un sistema de informacién para el apoyo al proceso de toma de decisiones en la
ejecucion de proyectos sociales de una municipalidad provincial, permite adaptar
los objetivos y la visién de una organizacién en indicadores estratégicos para la
toma de decisiones preventivas o correctivas (Alva, 2014).

Asimismo, una investigacion llevada a cabo en el Perd, demuestra como el
andlisis, disefio e implementacion de un sistema de cotizaciones para servicios de
control de inmuebles logra reducir los tiempos de ejecucion de servicios ofrecidos y
describe como a través de procesos manuales, se incurre en errores que
perjudican tanto a las empresas que prestan servicios, como a las empresas que lo
reciben, estos procesos manuales toman mas tiempo e impiden a la empresa
atender un mayor nimero de requerimientos (Yacarini, 2011).

Finalmente, en una investigacion en la Municipalidad Provincial de
Cajamarca, se observa cémo se mejor6 el proceso de acceso a la informacion
inmobiliaria, mediante la implementacion de un sistema de informacion, debido a
que las actividades mencionadas se realizaban manualmente, encontrandose la
informacion en diversas fuentes con estructuras diferentes, lo que generaba

pérdida de tiempo ante solicitudes de informacién. (Abanto, 2013)
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Desarrollo del Proyecto

La Sub Gerencia de Tecnologia de Informacién, es el érgano de
apoyo encargado del desarrollo de sistemas informaticos en EMILIMA S.A.,

asi como prestar el servicio informatico a esta ultima.

El suscrito estuvo a cargo de la Sub Gerencia de Tecnologias de
Informacion durante el periodo 2016-2017, fecha en que se llamaba Oficina
de Tecnologias de Informacién y Comunicacion, periodo en que se

desarroll6 el proyecto.

El rol que tuvo el suscrito a lo largo de todo el proyecto fue el de
Coordinador de Proyecto, encargado de la direccién, monitoreo y control del

mismo.

Linea Base del Alcance

En base a las necesidades de los usuarios recopiladas previamente,
se documentaron los entregables, indicando que incluia el proyecto y qué no
formaba parte del mismo, se definieron las restricciones y supuestos lo que
sirvio de insumo para elaborar el enunciado del alcance del proyecto, el
mismo que se muestra en el anexo 16. Se opt6 para este proyecto un
enfoque de desarrollo predictivo o en cascada debido al conocimiento previo
que se tenia de las necesidades de los usuarios. (Rodriguez, 2015)

Se descompuso el alcance en partes que se podian gestionar
conocidas como paquetes de trabajo desarrollandose la estructura
denominada EDT (Estructura de Desglose de Trabajo) el cual se muestra en
la figura 16. En la tabla 14 del anexo 18, se muestra la Linea Base del
Cronograma que es la descomposicion de los paquetes de trabajo, en
actividades.
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Figura 16. Estructura de desglose de trabajo EDT, adaptado de guia de
los fundamentos para la direccion de proyectos Guia del PMBOK Quinta
Edicion, por Project Management Institute, 2013, Crear la EDT/WBS, p.125.
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Con la finalidad de describir cada uno de los componentes de la EDT

se desarroll6 el diccionario de la EDT el cual se muestra en la tabla 7.

Tabla 7.

Diccionario de la EDT

ID EDT

Nombre del
Paquete de
Trabajo

Descripcion

1.1

Andlisis

El primer paso es identificar la necesidad,
luego los requisitos, para la cual se
identificaran los procesos clave para la
gestion de inmuebles en EMILIMA S.A,
que seran soportados por la solucién, en
esta etapa se deben definir requerimientos
funcionales, de facilidad de uso, de
confiabilidad, disponibilidad, facilidad de
servicio, seguridad, control y auditoria,
control de desastre, requerimientos
especificos de hardware, software, red y
arquitectura técnica. Al final de esta fase
se creard el documento llamado informe

de definicion de requerimientos

1.2

Disefo

Se debera especificar en esta etapa como
es que se implementaran los
requerimientos obtenidos en la etapa
anterior, obteniendo como resultado el
documento Informe de disefio y plan de
pruebas

Disefo
Interno

Debera contener, resumen, estandares,
arquitectura fisica del sistema,
arquitectura del software, especificaciones
de datos, modelo fisico de datos,
diccionario de datos, diagrama de flujo de
datos, especificaciones de desarrollo,
diagrama de casos de uso,
especificaciones de casos de uso,
diagrama de actividades, diagrama de




estados, diagrama de clases/paquetes de
datos y diagrama de secuencia

Disefio

Externo

Debera contener la descripcion del
software, operacion del sistema, diagrama
de contexto, diagrama de flujo, definicion
de procesos del negocio, procedimiento
de uso del sistema, especificaciones de
usabilidad, interfaces de usuario,
pantallas, reportes y especificaciones de
datos

Plan de
Pruebas

Debera contener, resumen, objetivos de
las pruebas unitarias integrales, de
aceptacion, alcance de las pruebas,
supuestos, riesgos, plan de pruebas
generales, incluyendo responsables y
casos de pruebas, plan de pruebas
especificas incluyendo responsables,
casos de pruebas, y disefio de ambiente

de pruebas.

1.3

Desarrollo

Durante esta etapa se debera construir el
cédigo de software en base al informe de
disefo, considerando los modulos de
Gestion Inmobiliaria, Tesoreria, Procesos
Judiciales, Informacion Gerencial y un
Aplicativo para Smartphone, al final de
cada moddulo se realizaran las pruebas
especificadas en el plan.

1.3.1

Modulo de
Gestién
Inmobiliaria

Debe considerar la codificacion y
construccion de interfaces y reportes
definidos en el informe de disefio e
informe de definicién de requerimientos

relacionados a la Gestion de Inmuebles

1.3.2

Médulo de
Tesoreria

Debe considerar la codificacion y
construccion de interfaces y reportes
definidos en el informe de disefio e

informe de definicién de requerimientos

44
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relacionados a la gestiéon de ingresos,
relacionados a la gestién inmobiliaria

Debe considerar la codificacion y
construccion de interfaces y reportes

Médulo de definidos en el informe de disefno e
1.3.3 Procesos informe de definicién de requerimientos
Judiciales relacionados a los procesos judiciales
civiles relacionados a la gestion
inmobiliaria
Debe considerar la codificacion y
Médulo de construccion de interfaces y reportes
1.3.4 Informacion relacionados a los indicadores de gestion
Gerencial definidos en el informe de disefo e
informe de definicién de requerimientos
Debe considerar la codificacion y
o construccion de interfaces, reportes y
Aplicativo . ) . o
notificaciones para dispositivos moviles,
1.3.5 para ) o N
relacionadas a los indicadores de gestion
Smartphone o ) o
definidos en el informe de disefo e
informe de definicién de requerimientos
Durante esta etapa se realizaran pruebas,
definidas en el plan, que permitan validar
Pruebas ) N L
1.4 la integracion y comunicacién entre cada
Integrales i )
uno de los moédulos y del sistema en su
conjunto.
Durante esta etapa se capacitara a los
usuarios, se elaboraran los manuales
) técnicos y de usuario, se desarrollara la
1.5 Despliegue ; N )
guia de pase a produccién y finalmente se
realizara el pase a produccion de la
solucion.
Gestion de
1.6
Proyectos
Se dara inicio al proyecto en esta etapa en
Plan de . i
1.6.1 N la cual se definiran las lineas base del
Direccién

alcance, se elaborara el cronograma y se
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determinara el presupuesto obteniendo
como resultado el plan de direccion del
proyecto.

La etapa de seguimiento y control se
llevara a cabo a lo largo de todo el
Seguimiento  proyecto dos veces por semana y

162 y Control permitira monitorear el avance de las
tareas programadas en relacién a las
lineas bases definidas.

Durante esta etapa se recopilaran las

’ Cierre de lecciones aprendidas en base al

68 Proyecto seguimiento semanal y las acciones

realizadas para gestionar el proyecto

Nota: Adaptado de guia de los fundamentos para la direccién de proyectos Guia del PMBOK
Quinta Edicion, por Project Management Institute, 2013, Crear la EDT/WBS, p.132.

Linea Base de Cronograma

Se procedié con la identificacion de las actividades necesarias para el
desarrollo de los entregables, utilizando como herramienta el juicio de experto,
ver anexo 17. Se desarroll6 la lista de hitos del proyecto la cual se muestra en la
tabla 8.

Tabla 8.

Lista de Hitos
Id Hito Fecha
1 Inicio de proyecto 19/05/2016
2 Informe de definicion de requerimientos aprobado 20/06/2016
3 Disefio externo aprobado 25/07/2016
4 Disefio interno aprobado 09/08/2016
5 Plan de pruebas aprobado 17/08/2016
6 Formularios virtuales desarrollados 05/09/2016
7 Mébdulo de Gestién Inmobiliaria construido y probado 10/11/2016
8 Modulo de tesoreria construido y probado 15/11/2016
9 Interfaces de aprobacion construidas 25/11/2016
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10 Reportes Gerenciales construidos 03/01/2017
11 Méodulo de procesos Judiciales construido y probado 11/01/2017
12 Modulo de Informacion Gerencial construido y probado 27/01/2017
13 Aplicativo para Smartphone construido y probado 02/03/2017
14 Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria probado 09/03/2017
15 Usuarios capacitados 20/03/2017
16 Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria en produccion 22/03/2017
17 Proyecto Cerrado 30/03/2017

Nota: Adaptado de guia de los fundamentos para la direccién de proyectos Guia del PMBOK
Quinta Edicion, por Project Management Institute, 2013, Lista de Hitos, p.153.

Se procedi6é a secuenciar las actividades utilizando el método de diagramacién
por precedencia y se estimo los recursos para las actividades y la duracion de las
mismas en base a juicio experto, desarrollandose finalmente el cronograma que se
detalla en la tabla 14 del anexo 18 y se consolida en la tabla 10, llamada linea base
de desemperio.

Linea Base del Costo

Se procedié a estimar el costo de las actividades en base a juicio experto, la
experiencia en proyectos anteriores y utilizando como referencia la hora/hombre por
actividad.

Se contaba con los siguientes recursos disponibles en la organizacién, los cuales
se muestran en la tabla 9:
Tabla 9.

Recursos de la Organizacion

Costo Costo por Costo por

ftem Especialidad Nombres
Mensual  dia (S/) hora (S/)

Coordinadorde  Marco

100% 7,600.00 253.33 31.67
1 Proyectos Morquencho
2  Analista Cristian Guzman 100% 5,800.00 193.33 2417
3  Programador1 Luis Sanchez 100% 4,500.00 150.00 18.75
4  Programador2 Alejandro Mathaus 100% 4,500.00 150.00 18.75
Asegurador de )
Ximena Terques 100% 4,000.00 133.33 16.67

5 calidad



Tabla 10.

Linea base del desempefio

Linea base del cronograma

Linea base del Lme: ell)ase
alcance Mayo Junio Julio Agosto  Setiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero  Marzo presupuesto
2016 2016 2016 2016 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017

Anlisis 493.36  6,809.41 7,302.77

Disefio Externo 3,342.92 2,821.26 6,164.18

Disefio Interno 925.05 2,833.21 3,758.26

Plan de pruebas 1,936.15 1,936.15

Médulo de

Gestion

Inmobiliaria 1,475.00 3,175.00 3,125.00 1,258.40 9,033.40

Médulo de

Tesoreria 1,475.00 3,300.00 3,150.00 1,308.44 9,233.44

Médulo de

Procesos

Judiciales 1,925.00 3,055.57 952.87 5,933.44

Médulo de

Informacién

Gerencial 1,475.00 3,150.00 2,725.24 7,350.24

Aplicativo para

Smart Phone 3,400.00 6,644.57 505.59 10,550.16

Pruebas

integrales 2,166.80 2,166.80

Despliegue 2,700.00 2,700.00

Plan de

Direccién del

Proyecto 2,026.88 2,026.88

Seguimiento y

Control 1,013.44 1,013.44 1,266.80 1,266.80 1,013.44 1,013.44 1,266.80 1,013.44 1,013.44 1,013.44 10,894.48

Proyecto cerrado 1,013.44 1,013.44

Valor

Planificado 2,520.24 11,165.77 4,759.75 8,986.16 7,741.80 7,288.44 6,980.28 7,472.37 8,091.55 7,658.01 7,399.27 80,063.64

48



Mambire de tares

[ourecien |£umi=mu

o L™

F o F
i 38 43

i

]

Sisterna Integrado de Gestidn
Inmebiliaria
Adialisis
Disefia
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Misdulo de Procesos Judicl  46.13 dias

Misdulo de Informacion 56.25 dias.
Gerendial

Reportes Gerenciales 26 dias
Aplicativo para Smart 40.5 dias
Phane

Prusbas integrales 5.63 dias
Desplicgue 10,13 dias
Gestitn de Proyectos 218 dias
Plan de Direccion del Proye & dias
Seguimiento y Control 203 dins.

Supervisor avance 203 dias

Proyecto cermado 4 dias

218 dias jue 19/05/16 jue 30/03/17

16.88 dias mas 31/05/16

43.04 dias mar 21/06/16

|
|
] 1 l ] I

T

Figura 17. Gantt en grafico de barras, elaboracion propia.
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Macro procesos de la Gestion Inmobiliaria

M 2.4
@ Macro procesos
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Figura 18. Gréfico de los Macro Procesos de la Gestién Inmobiliaria y su
interrelacién, elaboracion propia

Requisitos minimos de la Solucién, resultado del analisis de los Macro procesos

ilustrados en la figura 15.

® oo T

- a -

Facilitar la gestion y el seguimiento de las cobranzas por concepto de
arrendamiento y otros ingresos relacionados a la administracién de
inmuebles.

Control de las altas y bajas del Margesi

Seguimiento y control de las acciones de Saneamiento de Inmuebles.
Seguimiento y control de las supervisiones a los predios

Programacién del mantenimiento de los inmuebles y control de gastos por
este concepto.

Gestion de Contratos de Arrendamiento y otros

Alertas de vencimiento de contratos, consulta de estado.

Gestion de cobranzas de Rentas y de garantias

Control del pago de arbitrios, servicios publicos e impuestos de los inmuebles
administrados

Consulta de estados de cuenta de arrendatarios.

Alertas sobre arrendatarios con deudas pendientes.
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Generacion de cartas de cobranza, envios de mensajes de texto
recordatorios de pago a los arrendatarios, previos al vencimiento de la cuota.

. Generacion de reportes y resumenes variados. Tales como:

Reporte de ingresos diarios por arrendamiento

Reporte de liquidacion de deuda

Reportes de puntualidad en los pagos - Ranking de clientes

Reportes de cobranza por tipo de inmueble, detallado y resumido

Reporte de rentabilizacion de los Inmuebles

Reporte de predios con posibilidad de subastarse

Reporte de la situacion legal de los predios del Margesi por distintos criterios
y parametros.

Reporte de ejecuciéon de garantias por rango de fechas

Reportes estadisticos de cobranza.

. Control de los procesos judiciales relacionados a la Gestién Inmobiliaria

Control de citas pendientes en los juzgados, emisién de alertas mediante
correo.

Consultas de estados del proceso.

Control de demandantes y demandados

Gestion de gastos por proceso

Gestion de documentos anexos al expediente

Informe de seguimiento del proceso

Avisos de vencimiento de fechas y tareas

Registro de Informes y opiniones legales

Reporte de monto de dinero recuperado por acciones judiciales

Reporte de Inmuebles recuperados

Autorizaciones para aplicaciones de garantias y actualizacion de datos de la
resolucion

Consultas y reportes del estado de los procesos civiles y judiciales.
Reportes graficos con informaciéon de principales indicadores de gestién

inmobiliaria.

. Reportes de recaudacion por fuente de ingreso - comparativos anuales y por

rango de fechas, mediante gréficas.

Reportes de variaciones y valorizaciéon del Margesi de Inmuebles Municipales
por rango de anos.

Aplicacion movil que permita visualizar reportes graficos con

informacion de principales indicadores de gestién inmobiliaria.
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La metodologia de desarrollo de software que se utiliz6 fue clasica en
cascada, incluyendo: Relevamiento de Informacion, Analisis, Disefio del Software,
Cadificacion, Integracion, Pruebas, Validacién e Instalacion. (Oficina Nacional de
Gobierno Electrénico e Informatica, 2016). En los anexos 20, 21 y 22 se muestran
los principales casos de uso, sus especificaciones, interfaces y vistas
desarrolladas.

Seguimiento y Control del Proyecto

El Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria se desarrollé en 50 semanas o
241 dias, debiéndose ejecutar segun lo planificado en 45 semanas o 218 dias, de

acuerdo al cronograma.

A partir de las 3 lineas base del proyecto se desarroll6 la primera curva S del
proyecto

Curva S planificada del costo

90,000.00

80,063.64
80,000.00 e

70,000.00

60,000.00 56,914.86

50,000.00

40,000.00 35,173.72

b
30,000.00

20,0008 13,686.0%

—
10,000.00

0.00

T2'16 T3'16 T4'16

= Costo acumulado Polinémica (Costo acumulado)

Figura 19. Curva S planificada del Proyecto. Adaptado de guia de los
fundamentos para la direccién de proyectos Guia del PMBOK Quinta Edicion,
por Project Management Institute, 2013, Controlar los costos: Herramientas y
Técnicas, p. 219.
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Se realiz6 el seguimiento del proyecto desarrollando informes sobre el
estado de las actividades, para esto se coordinaron reuniones de una hora los dias
viernes con el equipo. La finalidad de estas reuniones fue verificar el desempefio y
los estados de cada actividad programada. En la figura 20 se muestra la curva S al
final del proyecto y en la figura 21 se muestra lo programado versus lo ejecutado,
observandose una variacion final en el costo de S/ 5,173.92 o de 6.46% que se
consideré dentro del rango aceptable.

Curva S ejecutada del costo

100,000.00

90,000.00 85,237.56
78,985.09 b 1

80,000.00 —

70,000.00

60,000.00 56,866.43
—a—

50,000.00

40,000.00 35,172.€0

e
30,000.00

20,000.00 13,615,26

——
10,000.00

0.00 - — B _ ]
T2'16 T3'16 T4 '16 T1'17

e Costo acumulado Polinédmica (Costo acumulado)

Figura 20. Curva S ejecutada del Proyecto. Adaptado de guia de los
fundamentos para la direccién de proyectos Guia del PMBOK Quinta Edicion,
por Project Management Institute, 2013, Controlar los costos: Herramientas y
Técnicas, p. 219.

Tabla 11.

Variacion del Costo

Costo real Costo de linea base  Costo restante Variacion de costo

S/.85,237.56 S/.80,063.64 S/.0.00 S/.5,173.92
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Curva S del planificada vs ejecutada

Valor Planificado (PV) Valor Ganado (EV) Coste actual (AC)

90,000.00

80,000.00

70,000.00

60,000.00

50,000.00

40,000.00

30,000.00

20,000.00

10,000.00

Figura 21. Curva S planificada vs Curva S ejecutada al final del proyecto,
Adaptado de guia de los fundamentos para la direccion de proyectos Guia del
PMBOK Quinta Edicion, por Project Management Institute, 2013, Controlar
los costos: Herramientas y Técnicas, p. 219.

Lecciones Aprendidas

Durante el proceso de implementacion del proyecto se presentaron casos
que, a pesar de estar identificados como riesgos, generaron cambios dentro de los
tiempos programados en el cronograma, aplazando el tiempo de entrega.

Las situaciones mas comunes se muestran en la tabla 12:



Tabla 12.

Lecciones aprendidas
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Problema

¢ Qué hicimos?

Recomendacién

Se observa que la
estimacioén de los
tiempos fue demasiado
optimista y se respald6
solo en juicio de

expertos.

Se consideraron algunas
mejoras no solicitadas
por el cliente pero que el
equipo considerd
necesarias, lo cual
impacté en el tiempo.

Se observé demasiada
rotacion de personal
clave, con conocimiento
de los procesos, lo cual
origin algunos
problemas de
disponibilidad para las
reuniones de
coordinacion

Se observa que algunas
funcionalidades
desarrolladas, finalmente
no estan siendo
utilizadas por los

usuarios

Se utilizaron en lo
posible técnicas de Fast
tracking para reducir los
desfases.

Se establecieron
reuniones con el equipo
para reforzar el
adecuado proceso de
gestion de cambios

Se solicitaron reuniones
con la alta Direccion para
solicitar acciones y
compromisos que
permitan reducir la salida

de usuarios clave

Sobre este punto no se
tomaron acciones debido
a gue no se evidencio
sino hasta el final del
proyecto.

Se considera que se
deben utilizar otros
métodos de estimacion
mas exactos como por
ejemplo el método PERT
y no solo juicio de
expertos.

Se recomienda la
documentacion de todos
los cambios solicitados
por mas pequenos que
estos sean.

Se recomienda la
documentacion y
actualizacién de todos los
procesos y
procedimientos de la
Organizacién, asi como
su difusién en todo el
personal.

Se sugiere un cambio
progresivo en la
metodologia de
desarrollo empleada,
combinandola con

enfoques agiles
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Conclusiones

El Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria, desarrollado con la
participacién del suscrito como coordinador de proyectos, es en la
actualidad una herramienta fundamental para la toma de decisiones en
la Empresa Municipal Inmobiliaria — EMILIMA S.A., permitiendo cumplir
con los objetivos del proyecto.

Se logré reducir el nimero de horas para la busqueda de informacion
relacionada al Margesi Inmobiliario Municipal a segundos, mejorando la
productividad al tener un punto de acceso Unico a la informacion,
simplificandose los procesos manuales, permitiendo aprovechar
eficientemente los recursos humanos de las diferentes oficinas,
favoreciendo la productividad y la disminuciéon de costos. El indicador
porcentaje de solicitudes de informacién relacionadas a la gestién de
inmuebles atendidas dentro del mes es mayor a 96 % a partir del cuarto
trimestre del 2017, superando la meta de 85%.

A la fecha, gracias al Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria,
existe disponibilidad de mayor y mejor informacién para los usuarios en
tiempo real, disminuyéndose errores, tiempo y recursos superfluos,
lograndose reduccion de tiempos de respuesta ante solicitudes de
informacion relacionadas a la Gestion de Inmuebles, ante la
Municipalidad, Organos de control y la Alta Direccién, favoreciendo a la
toma de decisiones.

Finalmente, el Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria ha
favorecido el incremento de los ingresos, al brindar una herramienta
que permite un mejor control sobre la recaudacion apoyando a la
reduccién de los niveles de deuda, con un nivel de eficiencia y eficacia
optima. El porcentaje promedio de incremento de los ingresos por
arrendamiento de inmuebles del dltimo trimestre 2017, en relacion al
ultimo trimestre 2016 es de 8% superando la meta de 4%, como se
observa en la figura 23. El porcentaje promedio de disminucién de
deuda por arrendamiento de inmuebles del dltimo trimestre 2017 en
relacion al dltimo trimestre 2016 es de 18% superando la meta de 8%,
como se observa en la figura 22.
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Figura 22. Comparativo de deudas por concepto de arrendamiento del cuarto
trimestre 2016 y el cuarto trimestre 2017, Fuente: (Memoria anual 2017, 2017)
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5/450,000.00
5/400,000.00
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mANO 2016 5/428,271. 5/401,526. 5/333,551.
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Figura 23. Comparativo de ingresos por recaudacion de alquiler del cuarto trimestre
2016 y cuarto trimestre 2017, Fuente: (Memoria anual 2017, 2017)
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Recomendaciones

Es necesario que la Institucion culmine con el proceso de mejora 'y
documentacion de sus procesos internos ya que la poca madurez y falta
de documentacion de los mismos fueron una de las principales
limitaciones encontradas en el desarrollo del presente proyecto.

Se deben actualizar las Directivas relacionadas a la gestion
inmobiliaria, de acuerdo a las mejoras en los procesos a implementarse
y a los cambios en la organizacion.

Es necesario considerar cambios en las politicas de contrataciones
de recursos humanos, bajo un régimen que les permita acceder a un
paquete de beneficios que logre retener a profesionales especializados
en la gestién de inmuebles que puedan contribuir con la organizacion.

Se propone que se realice la gestién ante la Municipalidad
Metropolitana de Lima para poder acceder a un local propio en donde
se puedan centralizar las operaciones y se permita una gestion
eficiente.

La estructura organica debe ser actualizada teniendo en cuenta el
crecimiento de la Institucién, su visién, objetivos y metas.

Durante la implementacion del proyecto se identificaron nuevas
necesidades no previstas que deberan ser consideradas en una
segunda fase del Sistema Integrado de Gestién Inmobiliaria, como lo es
el desarrollo de una interface web y una aplicacién mévil para
Smartphone de libre descarga que le permita a los inquilinos registrarse
mediante usuario y password, tener acceso a su buzén de
notificaciones, buzdén de mensajes, avisos de préximas subastas de
venta o alquiler, documentos de interés, encuestas en linea,
informacion sobre el inmueble arrendado, tener acceso a sus pagos por
concepto de renta u otros efectuados, saldos, que les permita realizar
pagos de sus rentas mediante visa 0 mastercard, realizar busqueda de
sus comprobantes e imprimirlos.

Finalmente, para la sostenibilidad y mejora del proyecto a futuro se
recomienda la implementacion de firmas digitales sobre los documentos
que genera el sistema como son los Informes Técnico Legales,
Contratos, Informes de Opinion Legal, Inspecciones Técnicas y
Resoluciones, con la finalidad de minimizar el uso de papel, brindando
ademas validez legal a los documentos generados.
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Anexos

Anexo 1. Procesos de la Organizacién

\1 Informes l
Procesos r
o o P " — = s >
Estratégicos 1 Aprobacién de A Plan j 3 Presupuesto 1
- Documentos de - - -
E1. Gestion Cesticn E2 Gestion E3. Gestion del E4. Gestion de
Ejecutiva 0.0 Estratégica 0.0 Presupuestal 0.0 Control 0.0
Procesos 1 )
L | Transierencia de | »—»
Misionales Obra
M. Gesticn de M2. Gestin del
Proyectos Patimonio
Municipales 0.0 Municipal 0.0
Procesos de i
Soporte S1. Gestion 52. Gestién 53 Gestion de 54 Gestion de S5 Gestidn 6. Gestion de
Administrativa Logistica 0.0 RRHH 0.0 Tecnologia de la Documental y
Financiera 0.0 Informacién 0.0 Comunicacién 0.0 Institucionales 0.0

Figura 24. Macro Procesos de la Organizacion

E1. Gestion Ejecutiva

E1.1 Convenios de
Cooperacidn 0.0

E1.2 Emisidn de
Disposiciones
Ejecutivas 0.0

E1.3 Administracidn
Institucional 0.0

Figura 25. Macro Proceso Estratégico E1. Gestién Ejecutiva



E2. Gestidn Estratégica

E2.1 Plan
Estratégico
Institucional 0.0

i

E2.2 Planeamiento
Operativo
Institucional 0.0

E2.3 Formulacidn
de Documentos
Organizacionales y
de Gestidn
Institucional 0.0

Figura 26. Macro Proceso Estratégico E2. Gestién Estratégica

E3. Gestion del Presupuestal

| =)

E3.1 Programacion
y formulacién del
presupuesto
institucional 0.0

E3.2 Ejecucidn del
Presupuesto
Institucional 0.0

E3.3 Control
Presupuestal 0.0

Figura 27. Macro Proceso Estratégico E3. Gestién Presupuestal



E4. Gestidn de Control

E4 1 Elaboracién de
Informes de
Auditoria y senicios
Relacionados 0.0

E4.2 Seguimiento
de Acciones y

Medidas
Simultdneas 0.0

E4.3 Atencidn de
Requerimientos del
Organo Rector 0.0
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Figura 28. Macro Proceso Estratégico E4. Gestion de Control

M1. Gestion de Proyectos Municipales

Proceso encargado de la formulacién, ejecucion y supervision de los

proyectos de inversion publica y privada en todas sus etapas.

M1. Gestién de Proyactos Municipales

M1.1 Estudios de
Pre-inversién 0.0

M1 2 Estudios de

Inversién 0.0

M1.3 Administracion
de Financiamiento
de Proyectos 00

M1 4 Ejecucion de
Proyectos u Obras

00

M1.5 Monitareo y

Control de
Proyectos 0.0

Figura 29. Macro Proceso Misional

Municipales

M1.

Gestion de Proyectos
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M2 Gestidn del Patrimanio Municipal

==

M2 .1 Saneamiento
del Patrimomio
Municipal 0.0

M2 2 Incorporacion
del Patrimanio

Municipal 0.0

M2 3 Administracidn
del Patrimanio
Municipal 0.0

M2 4 Disposicion
del Patrimonio
Municipal 0.0

Figura 30. Macro Proceso Misional M2. Gestion del Patrimonio Municipal



W2 1 Saneamiznto del Patnmonio Municipa
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Figura 31. Proceso M2.1 Saneamiento del Patrimonio Municipal
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M2.2 Incorporacidn del Patrimonio Municipal

M2 1 Saneamiento
del Patrimonio
Municipal 0.0

Inmueble
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@
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Incorporacidn por
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Compra Venta 0.0

L

=

M2.3 Administracidn
del Patrimonio
Municipal 0.0

L=

M2.4 Disposicidn
del Patrimonio
Municipal 0.0

Figura 32. Proceso M2.2 Incorporacién del Patrimonio Municipal

2.3 Administracion del Patrimanio Municipal
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Inmueble Expediente

M233 Técnico

Administracién de
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Desocupados 0.0

M2 4 Dispaosicidn
del Patrimonio
Municipal 0.0

S1. Gestidn
Administrativa
Financiera

Inmueble Recaudacidn

M234
Administracion de
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Lima 0.0
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Figura 33. Proceso M2.3 Administracién del Patrimonio Municipal
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M2 4 Disposicidn del Patrimanio Municipal

_______________

Aprobacion de

! E Proyecto Aprobado
Venta por Subasta

Inmueble
M2.4.1 Disposicidn
por Venta por
Subasta Publica 0.0
M2.3 Administracidn
del Patrimonio
Municipal 0.0

Inmueble \
I

E1.2 Emisidn de
Disposiciones
Ejecutivas 0.0

|

M2.4.2 Disposicidn Contrato

por Arrendamiento
0.0

Figura 34. Proceso M2.4 Disposicion del Patrimonio Municipal

S1. Gestidn Administrativa Financiera

S1.1 Gestidn
Contable 0.0

S1.2 Gestidn
Tesoreria 0.0

Figura 35. Macro Proceso de Soporte S1. Gestion Administrativa

Financiera
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S2_ Gestidn Logistica

$2.1 Planificacidn
de las
Contrataciones 0.0

‘

S22 Adquisicidn de
Bienes 0.0

|m—m)

S2.3 Administracidn
de Servicios 0.0

Figura 36. Macro Proceso de Soporte S2. Gestidn Logistica

5$3. Gestion de RRHH

S$3.1 Incorporacion
de Personal y
Actualizacidn de
Legajos 0.0

S$3.2 Administracidn
de Planillas 0.0

53.3 Bienestar
Social 0.0

Figura 37. Macro Proceso de Soporte S3. Gestion de Recursos
Humanos



S4. Gestidn de Tecnologia de la Informacidn

H

541 Gestidn
Estratégica de
Tecnologia de la
Informacidn 0.0

H

54.2 Ingenieria de
Sistemas de
Informacidn 0.0

H

$4.3 Administracidn
de Infraestructura y
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.

54 .4 Gestidn de
Seguridad de la
Informacidn 0.0
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Figura 38. Macro Proceso de Soporte S4. Gestién de Tecnologia de la

Informacion

55. Gestidn Documental

S$5.1 Tramite
Documentario 0.0

$6.2 Administracidn
de Archivo 0.0

Figura 39. Macro Proceso de Soporte S5. Gestién Documental y

Comunicacion
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Anexo 2. Seguimiento a las solicitudes de informacién

Las solicitudes de informacién atendidas por las subgerencias, muestran

que no existe documentacion pendiente de atender en el mes de enero 2016.

100

1

SGPIRU/SGGPC SGSI

I ® Pendientes lAtendEdosJ

Figura 40. Atencion de Solicitudes de Informacién enero 2016, Gerencia
de Gestion Inmobiliaria

Respecto al mes de febrero de 2016, la Sub Gerencia de Promocion
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
atendieron 90 solicitudes de informacién (95%), encontrandose pendientes 5
solicitudes de informacién (5%) y sobre la Sub Gerencia de Saneamiento
Inmobiliario - SGSI, atendi6 65 solicitudes de informacién (100%), no existen

solicitudes de informacién pendientes.
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Figura 41. Atencion de Solicitudes de Informacion febrero 2016

En el mes de marzo de 2016, la Sub Gerencia de Promocion Inmobiliaria -

SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC, atendieron 62
solicitudes de informacién (94%), quedando pendiente 4 solicitudes de

73

informacion (6%) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario - SGSI, atendié

50 solicitudes de informacion (88%), quedando pendiente de atencion 7

solicitudes de informacién (12%), esta situaciéon no ha variado.

Total 66

Total 57

BO 7

60 -

40 -

20 7

0+ -
SGPIRU/SGGPC SGSI

[ M Pendientes W Atendidos |

Figura 42. Atencion de Solicitudes de Informaciéon marzo 2016

Respecto al mes de abril de 2016, la Sub Gerencia de Promocién
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC, se
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atendieron 61 solicitudes de informacién (94%), quedando pendiente 4
solicitudes de informacién (6) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario -
SGSI, atendi6 56 solicitudes de informacion (92%), quedando pendiente 5

solicitudes de informacién (8%).

i

50 -+ :
SGPIRU/SGGERC SGSI1

[ B Pendientes ™ Atendidos |

Figura 43. Atencion de Solicitudes de Informacion abril 2016

Respecto al mes de mayo de 2016, la Sub Gerencia de Promocién
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
atendieron 43 solicitudes de informacién (74%), quedando pendiente 15
solicitudes de informacion (26%) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario
- SGSI, atendi6 39 solicitudes de informacién (85%), quedando pendiente 7
solicitudes de informacién (15%), este resultado se mantiene igual al mes

anterior.
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Figura 44. Atencion de Solicitudes de Informacion mayo 2016

Respecto al mes de junio de 2016, la Sub Gerencia de Promocion
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
atendid 44 solicitudes de informacion (77%), quedando pendiente 13 solicitudes
de informacién (23%,) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario - SGSI,
atendi6 48 solicitudes de informacion (71%), quedando pendiente 20 solicitudes

de informacién (29%).

BO 7

60 -

40 -

20 7
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Figura 45. Atencion de Solicitudes de Informacion junio 2016

Respecto al mes de julio de 2016, la Sub Gerencia de Promocién
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos -
SGGPC,atendi6 52 solicitudes de informacion (70%), quedando pendiente 22
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solicitudes de informacién (30%) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario
- SGSI, atendi6 54 solicitudes de informacién (81%), quedando pendiente 13
solicitudes de informacién (19%).

B0
60
40 -
20

SGPIRU/SGGPC 5G5Sl

| ®pendientes ® Atendidos |

Figura 46. Atencion de Solicitudes de Informacion julio 2016

Respecto al mes de agosto de 2016, la Sub Gerencia de Promocion
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
atendié 54 solicitudes de informacion (63%), quedando pendiente 32 solicitudes
de informacién (37%) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario - SGSI,
atendi6 39 solicitudes de informacion (70%), quedando pendiente 17 solicitudes
de informacion (30%).
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Figura 47. Atencion de Solicitudes de Informacion agosto 2016

Respecto al mes de septiembre de 2016, la Sub Gerencia de Promocion
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
atendi6 33 solicitudes de informacion (55%), quedando pendiente 27 solicitudes
de informacion (45%) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario - SGSI,
atendié 39 solicitudes de informacion (59%), quedando pendiente 27 solicitudes

de informacién (41%).
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Figura 48. Atencion de Solicitudes de Informacion setiembre 2016

Respecto al mes de octubre de 2016, la Sub Gerencia de Promocién
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
atendi6 51 solicitudes de informacion (65%), quedando pendiente 28 solicitudes
de informacién (35%,) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario — SGSI,
atendid 57 solicitudes de informacion (61%), quedando pendiente 37 solicitudes

de informacion (39%).

100

50 7
A >
4 5

" , | il
0 = I g
SGPIRU/SGGPC 5GSI
| B Pendientes |

Figura 49. Atencion de Solicitudes de Informacion octubre 2016

Respecto al mes de noviembre de 2016, la Sub Gerencia de Promocién
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos - SGGPC,
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atendi6 35 solicitudes de informacion (59%), quedando pendiente 24 solicitudes
de informacion (41%) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario - SGSI,
atendio 60 solicitudes de informacion (73%), quedando pendiente 22 solicitudes

de informacién (27%).

100 o

o =2 e = =
SGPIRU/SGGRC 5G5S

| ®pendientes = Atendidos |

Figura 50. Atencioén de Solicitudes de Informacién noviembre 2016

Respecto al mes de diciembre de 2016, la Sub Gerencia de Promocién
Inmobiliaria - SGPIRU y la Sub Gerencia de Predios y Contratos -
SGGPC,atendio 26 solicitudes de informacién (22%), quedando pendiente 94
solicitudes de informacién (78%) y la Sub Gerencia de Saneamiento Inmobiliario
- SGSI, atendi6 30 solicitudes de informacién (48%), quedando pendiente 33

solicitudes de informacién (52%).
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Figura 51. Atencion de Solicitudes de Informacion diciembre 2016
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Anexo 3. Ficha técnica cuantitativa

Obijetivo:
Proponer acciones para mejorar los tiempos de respuesta ante solicitudes de
Informacién en materia de Gestion Inmobiliaria

~

NOMBRE DEL INTERESADO:

AREA:

CARGO:

FECHA DE INGRESOA LA INSTITUCION: I:I

DEMORAS EN LA ATENCION DE SOLICITUDES DE INFORMACION RELACIONADAS A
LA GESTION INMOBILIARIA

Deseo conocer cual es su opinion sobre las siguientes preguntas
(Por favor marcar sélo una casilla por cada pregunta)

1= Totalmente en desacuerdo 8
[} m
2= En desacuerdo & 2 g ) a
. . =}
3= Nide acuerdo Nien desacuerdo E 8 = o 2 8 E
& Q
4= De acuerdo ga z 24 g £2
<A 3
5= Totalmente de acuerdo =2 A iz > & %
] m
m Z == m [<}9]
ea = zz a B
1 2 3 4 5

POSIBLES CAUSAS QUE ORIGINAN LA DEMORA EN LA ATENCION DE SOLICITUDES DE INFORMACI(
SI NO

(Tiene conocimiento de que existen demoras en la atencion de |:| |:|
solicitudes de informacién relacionadas a la gestion de inmuebles?

2- (Cree usted que el no tener Directivas o tenerlas desactualizadas |:| |:| |:| |:| |:|
impacta en el tiempo de respuesta para atender solicitudes de ! 2 3 . 5

informacion relacionadas a la gestién de inmuebles?

3.~ ;Cree usted que la falta de una fuente de informacién confiable y |:| |:| |:| |:| |:|
oportuna para la toma de decisiones impacta en el tiempo de

respuesta para atender solicitudes de informacion relacionadas a la
gestion de inmuebles?

4.-  (Cree usted que tener una estructura organica desactualizada |:| D |:| |:| |:|
impacta en el tiempo de respuesta para atender solicitudes de i 2 3 4 s

informacién relacionadas a la gestién de inmuebles?

5.- ;Cree usted que tener procesos de trabajo manuales impacta en el |:| |:| |:| |:| |:|
tiempo de respuesta para atender solicitudes de informacion ! 2 3 . 5

relacionadas a la gestion de inmuebles?

Figura 52. Ficha técnica cuantitativa hoja 1 de 3



10.-

11.-

(Cree usted que tener personal contratado por modalidad de
locacion de servicios que no asume responsabilidades impacta en el |:|
tiempo de respuesta para atender solicitudes de informacion

relacionadas a la gestién de inmuebles?

({Cree usted que tener ambientes de trabajo reducidos impacta en el |:|
tiempo de respuesta para atender solicitudes de informacion i
relacionadas a la gestién de inmuebles?

(Cree usted que tener informacion dispersa en diferentes fuentes de
informacién fisica y digital impacta en el tiempo de respuesta para |:|
atender solicitudes de informacién relacionadas a la gestion de

inmuebles?

(Cree usted que subsanar constantemente observaciones de
auditorfa impacta en el tiempo de respuesta para atender solicitudes |:| '
de informaci6n relacionadas a la gestién de inmuebles?

(Cree usted que la alta rotacion de personal impacta en el tiempo de |:|
respuesta para atender solicitudes de informacion relacionadas a la |
gestién de inmuebles?

(,Qué otro factor cree que impacta en el tiempo de respuesta para
atender solicitudes de informacion relacionadas a la gestion de
inmuebles?

82

TECNOLOGIAS DE INFORMACION, COMO APOYO EN LA MEJORA DE LOS TIEMPOS
DE RESPUESTA PARA ATENDER SOLICITUDES DE INFORMA CION RELACIONADAS A

LA GESTION DE INMUEBLES

Queremos conocer cudl es su opinién sobre las siguientes preguntas
(Por favor marcar sélo una casilla por cada pregunta)

1= Nunca importante

2= Casinunca importante
3= A veces importante

4= Casi siempre importante
5= Siempre importante

NUNCA IMPORTANTE

ALTERNATIVAS

(Conoce usted herramientas informéticas que permiten tener
informacién confiable y oportuna?

(Cuales?, mencione al menos una

CASINUNCA IMPORTANTE

A VECES IMPORTANTE

CASI SIEMPRES IMPORTANTE

SIEMPRE IMPORTANTE

Figura 53. Ficha técnica cuantitativa hoja 2 de 3



(Conoce usted acerca de los Sistemas Integrados de Informacién?

(Cree usted que la implementacion de un Sistema Integrado de |:|
Informacion para la Gestién de Inmuebles contribuirfa con la mejora

de los tiempos de respuesta para atender solicitudes de

informaci6n?

(Cree usted que la implementacion de un Sistema Integrado de |:|
Informacion para la Gestion de Inmuebles permitiria un mayor

control y supervicion sobre la recaudacion, los contratos, los 1
procesos judiciales, las garantias, las subastas, las penalidades entre

otros permitiendo mejorar los ingresos?

(,Qué otros beneficios cree que se pueden obtener mediante la
Implementacién de un Sistema Integrado de Informacion para la
Gestion de Inmuebles? mencione al menos uno

SI

L]

1 O

O O

NO

[]

[]

[]

83

[]

[]

{Cree que la Institucion deberia invertir en el desarrollo e
implementacion de un Sistema Integrado de Gestion de Inmuebles?

(Cuénto cree que EMILIMA podria invertir en el desarrollo e
implementacion de un Sistema Integrado de Gestion de Inmuebles?

SI

NO

Participantes:

Rol / Responsabilidad en la Organizacién

Rocio Esquivel Gerente General

Sonia Cordero Gerente de Gestion Inmobiliaria
Marco Morquencho Coordinador del Proyecto
Juanita Zapata Especialista en Saneamiento

Katiuska Martinez ~ Gerente de Asuntos Legales

Jorge Loza Sub Gerente de Saneamiento Inmobiliario
Luz Puente Sub Gerente de Promocion y Renovacion Urbana
José Lavayen Gerente de Administracion y Finanzas

Figura 54. Ficha técnica cuantitativa hoja 3 de 3
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Anexo 4. Flujo del Proceso Registro e incorporacién de inmuebles
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Figura 55. Flujo del Proceso Registro e incorporacién de inmuebles de

propiedad de la MML en el MARGESI municipal (Hoja 1 de 2)
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Anexo 5. Flujo del Proceso Saneamiento

FLUJOGRAMA DEL PROCESO : SANEAMIENTO FiSICO LEGAL DE INMUEBLES

Gerencia de Gestion

b o Gerencia General
Inmobiliaria

Subgerencia de Saneamiento Inmobiliario

Subgerente Especialista Legal Especialista Técnico Gerente Gerente General

Inicio

¢ Recepcionar y realizar la

Identifi
entificar ; para > b da en SUNARP y
saneamiento y derivario ’ SINABIP
Documento
v
Evaluar el Informe Técnico,
il - Recepcionar y elaborar el
solicitar la publicaciony & X
s . Informe Técnico

derivarlo al Especialista

r Memoria
Descriptiva y
Plano;

NO

Se encuentra
conforme?

B Aprobar el requerimiento
¥ de publicacién y derivarlo a

la OGAF

Recibir y elaborar el Informe
Técnico Legal para la <
inscripcion preventiva

L
Elaborar el Informe que
l sustente |as acciones ante la

SUNARP y elevar para su
4

Recibir la propuesta de
informe

NO

Se encuentra
conforme?

Recepcionar y revisar el
Informe y proyecto de
solicitud dirigida a SUNARP

Suseribir el Informey
derivario

Informe y
solicitud
1
L

Figura 57. Flujo del Proceso Saneamiento fisico legal de inmuebles
(hoja 1 de 3)
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FLUJOGRAMA DEL PROCESO : SANEAMIENTO FiSICO LEGAL DE INMUEBLES

Gerencia de Gestion

Subgerencia de Saneamiento Inmobiliario

Inmobiliaria

Gerencia General

Subgerente

Especialista Legal

Especialista Técnico

Gerente

Gerente General

NO

e

Se encuentra
conforme?

Derivar al GG Informe,
Solicitud adjuntando los

Espera firma

requisitos establecidos TUPA
-SUNARP

Suscribir Ia Solicitud y
derivar para su

Presentar la solicitud de
inscripcion preventiva a la
SUNARP

Espera plazo de

Verificar la conversion de
inscripcion provisional a
definitiva

!

Revisar y derivar de

Elaborar el [TL para
incorporacion al Margesi

encontrarles conf

Inmobiliario Municipal y
elevar

Se encuenira

conforme?

NO

Suscribir Informe y
derivarlo al Gerente

presentacion en SUNARP

Recepcionar, suscribir el
P informe y derivario para la

emision de Resolucién

Recepcionar y derivar a la
OGAL para elaborar la
Resolucion

Recepcionar |2 Resolucién,
elaborar el Oficio de

Espera emision de
Resolucién

Suscribir la Resolucion y
disponer su notificacion por|

,

comunicacion ala SBN y
derivar

spera

Suseribir el Oficio y
disponer su entrega

Espera cargo de
oficio

Figura 58. Flujo del Proceso Saneamiento fisico legal de inmuebles
(hoja 2 de 3)
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FLUJOGRAMA DEL PROCESO : SANEAMIENTO FiSICO LEGAL DE INMUEBLES

Subgerencia de Saneamiento Inmobiliario

Gerencia de Gestion

Gerencia General

Inmobiliaria
Subgerente Especialista Legal Especialista Técnico Gerente Gerente General
3
Recepcionar y disponer el Recepcionar cargo y derivar|
archivo del expediente - [4— ala GG
inmueblie saneado o
Documentos J
Archivo de
expediente en
el Margesi
Fin

Figura 59. Flujo del Proceso Saneamiento fisico legal de inmuebles
(hoja 3 de 3)
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Anexo 6. Flujo del Proceso Aprobacién de subasta
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Figura 60. Flujo del Proceso Aprobacién de subasta publica para

arrendamiento y bases (hoja 1 de 3)
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Figura 61. Flujo del Proceso Aprobacién de subasta publica para

arrendamiento y bases (hoja 2 de 3)
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Figura 62. Flujo del Proceso Aprobacién de subasta publica para

arrendamiento y bases (hoja 3 de 3)



92

Anexo 7. Flujo del Proceso Acto publico — subasta
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(hoja 1 de 2)
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Anexo 8. Flujo del Proceso Contrato
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Figura 66. Flujo del Proceso Contrato (hoja 2 de 2)
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Anexo 9. Flujo del Proceso Renovacién
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Figura 67. Flujo del Proceso Renovacién de contrato (hoja 1 de 2)
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Figura 69. Flujo del Proceso Ejecucion de Garantia (hoja 1 de 2)
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Anexo 11. Flujo del Proceso Pago de Servicios Basicos
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Figura 71. Flujo del Proceso Pago de Servicios Béasicos
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Anexo 12. Flujo del Proceso Afectacion o Cesién en Uso
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Figura 72. Flujo del Proceso Afectacién o Cesion en Uso (hoja 1 de 3)
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Figura 73. Flujo del Proceso Afectacién o Cesién en Uso (hoja 2 de 3)
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Figura 74. Flujo del Proceso Afectacion o Cesion en Uso (hoja 3 de 3)
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Anexo 13. Flujo del Proceso Atencion de Requerimiento de Informacién
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Figura 75. Flujo del Proceso Atencién de Requerimiento de Informacion de Predios

del Margesi
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Anexo 14. Flujo del Proceso Bajas de inmuebles
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Anexo 15. Flujo del Proceso Actualizacion del Margesi
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Anexo 16. Enunciado del Alcance del Proyecto

Desarrollo e Implementacion del Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria de

EMILIMA S.A.
03/05/2016
Informacién del Proyecto
Ejecutor Sub Gerencia de Tecnologias de Informacién
Proyecto Desarrollo e Implementacién del Sistema
Integrado de Gestién Inmobiliaria
Fecha de preparacion 03.05.2016
Cliente Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima -
EMILIMA S. A
Patrocinador principal Rocio Esquivel Garcia — Gerente General
Coordinador del Proyecto | Marco Morquencho Alburqueque

a. Descripcién del alcance del proyecto

En esta seccion se describe el alcance del proyecto sefialando las caracteristicas de
lo que se quiere hacer como producto dentro de las fronteras sefialadas para el
proyecto.

El proyecto incluye todo el trabajo necesario para desarrollar un Sistema Integrado
de Gestién Inmobiliaria que permita registrar los datos técnicos y legales delos
predios del margesi inmobiliario de la Municipalidad Metropolitana de Lima y de los
que se encuentran en proceso de incorporacion,mantenerlos actualizados mediante
la implementacion de Informes Tecnicos Legales generados en el sistema, los
cuales seran el Unico medio junto con las inspecciones técnicas de actualizar el
Margesi, administrar el proceso de saneamiento, gestionar las subastas para el
arrendamiento de los predios, controlar los gastos, servicios basicos e inspecciones,
gestionar las renovaciones de contrato, cesiones de posicién contractual, cesiones
de uso, cambio de titular y disposicion de los predios, gestionar los contratos,
administrar la recaudacion y cobranzas, las aplicaciones de garantia, gestionar los
procesos judiciales y arbitrales sobre los predios y que finalmente permita a
EMILIMA obtener desde una computadora personal con acceso a internet y desde
dispositivos de telefonia mévil informacién requerida para la toma de decisiones,
relacionada a la gestién del Margesi, de manera oportuna y confiable.
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b. Entregables del Proyecto

Una lista de los principales entregables (producto, servicio o resultado) que
componen la totalidad del proyecto que estan directamente asociados a los

requerimientos de alto nivel.

* Mddulo de Gestién Inmobiliaria en funcionamiento

» Mddulo de Tesoreria en funcionamiento

» Moddulo de Procesos Judiciales en funcionamiento

» Moddulo de Informacién Gerencial en funcionamiento
» Aplicativo para SmartPhone en funcionamiento

» Lista de Stakeholders.

« Plan de Direccién del Proyecto.

« Datos de rendimiento de Proyecto.

« Informes de Avance de Proyecto.

» Acta de Cierre del Proyecto.

c. Supuestos

Cuales son los supuestos tomados en consideracion para dar como valida la
propuesta de trabajo necesario para ejecutar el proyecto.

» Se asume que los procesos de la organizacion estan documentados

» Se asume que EMILIMA cuenta con las licencias de software necesarias

» Se asume que EMILIMA cuenta con la infraestructura de hardware y redes
necesaria

» Se asume disponibilidad de los trabajadores de la Gerencia General,
Gerencia de Gestion Inmobiliaria, Sub Gerencia de Tesoreria y Gerencia
de Asuntos Legales, para proveer informaciéon y colaborar con la
implementacion del proyecto.

« Se asume que las Gerencias involucradas proveeran los formatos de los
reportes y/o documentos necesarios para el proyecto y que seran
generados en el sistema.
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d. Restricciones
* Presupuesto: S/. 80,000.00 soles

e Cumplimiento de Norma Técnica Peruana “NTP-ISO/IEC 12207:2016
e. Exclusiones

Cuales son las exclusiones tomadas en consideracion para dar como valida la

propuesta de trabajo necesario para ejecutar el proyecto.

» Se excluye del sistema la preparacién de los datos en los sistemas

existentes para migracion de datos al nuevo sistema.

f.  Criterios de aceptacion

Cuales son los criterios de aceptacion por los cuales la autoridad responsable de
aprobar el proyecto lo determina asi.

Para la aceptacion del Modulo del Sistema Integrado de Gestion Inmobiliaria se

deben considerar los siguientes criterios:

El sistema debe cubrir las necesidades funcionales de la Gerencia General,
Gerencia de Gestion Inmobiliaria, Oficina General de Asuntos Legales y
Contabilidad (Tesoreria) en lo relacionado a la gestién de inmuebles administrados
por EMILIMA.

El sistema debe permitir accesibilidad global via Internet, debe estar
preparado para futuras integraciones, ser de facil administracion y flexibilidad, asi
como tener opciones de seguridad, debe considerar auditoria de transacciones,
confidencialidad segun la jerarquia de los usuarios y las funciones, debe incluir
opciones de exportacion e importacion de datos para poder integrarse con el
sistema de recaudacion del banco, el sistema contable de la empresa y el sistema
de facturacion electrénica contratado a un proveedor de servicios electronicos
autorizado por SUNAT. Los reportes generados deberan poder exportarse a Excel.
El sistema debera emitir notificaciones automaticas de alertas por correo
electronico al personal administrativo y a los clientes. Los predios del Margesi
deberan ser identificados con un codigo Unico en el Sistema.

El Médulo de Tesoreria debe permitir la emisién de comprobantes
electrénicos como facturas, boletas, notas de crédito, débito y recibos por concepto
de ingresos, emitir reportes de ventas, estados de cuenta, garantias, cobranzas y

generar asientos contables automaticamente.
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El M6dulo de Gestion Inmobiliaria debe permitir localizar los predios geo-
referencialmente, gestionar los informes técnicos legales mediante formularios
virtuales, gestionar los gastos, las supervisiones, se deben emitir alertas de
vencimiento de los contratos, se debe permitir el control de las cobranzas y la
ejecucion de garantias, las cuotas de alquiler se generaran automaticamente y los
intereses seran calculados por el sistema, el sistema emitira alertas sobre
arrendatarios con rentas pendientes, emitira cartas de cobranza a los clientes,
generara reportes de ingresos, liquidacion, puntualidad en los pagos,
rentabilizacién, predios con posibilidad de subastarse, garantias ejecutadas,
estadisticos de deuda, cobranza y proyecciones de ingresos.

El M6dulo de Procesos Judiciales, debe incluir busqueda de expedientes,
control de citas, emision de alertas por correo, consulta detallada del estado de los
procesos, control de gastos del proceso, generacion de opiniones legales en
materia de gestion inmobiliaria, reportes de inmuebles y dinero recuperados
producto de acciones judiciales.

El médulo de Gerencia General debe permitir las aprobaciones de los actos
de incorporacioén, administracion y disposicién sobre el predio, asi como, la carga
de resoluciones, debe permitir ademas la aprobacién de las aplicaciones de
garantia sobre los inquilinos morosos. Los reportes de informacion gerencial deben
presentarse en cuadros y de forma grafica. Los reportes minimos que debera
considerar son los siguientes: reporte de recaudacion, de deuda, de rentabilidad,
consultas al margesi que incluyan direccién, area y valor, por diversos criterios
como distrito, tipo, uso, relacion contractual, carga, situacion fisica, situacién legal,

transferidos, unidades inmobiliarias por uso y por tipo de posesionario.
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Anexo 17. Lista de Actividades

Tabla 13.
Lista de Actividades
ID Actividad
1.1.1 Definir requerimientos funcionales
1.1.2 Definir requerimientos de facilidad de uso
1.1.3 Definir requerimientos de confiabilidad, disponibilidad y facilidad de servicio
1.1.4 Definir requerimientos de seguridad
1.1.5 Definir requerimientos de control y auditoria
1.1.6 Definir requerimientos de control de desastre
1.1.7 Definir requerimientos especificos de hardware, software y red
1.1.8 Definir requerimientos de arquitectura técnica

1.2.1.1 Desarrollar la descripcion el Software

1.2.1.2 Desarrollar el diagrama de contexto

1.2.1.3 Desarrollar los diagramas de flujo

1.2.1.4 Definir los procedimientos de uso del sistema

1.2.1.5 Definir las especificaciones de usabilidad

1.2.1.6 Disenar las interfaces de usuario

1.21.7 Disefiar los reportes

1.2.2.1 Disefar la arquitectura fisica del sistema

1.2.2.2 Disenar la arquitectura del software

1.2.2.3 Desarrollar el modelo fisico de datos

1.22.4 Desarrollar el diccionario de datos

1.2.2.5 Disenar los diagramas de flujo de datos

1.2.2.6 Disenar el diagrama y especificaciones de casos de uso

1.2.2.7 Disenar los diagramas de clase y paquetes de datos

1.2.2.8 Disenar el diagrama de actividades

1.2.2.9 Disenar el diagrama de Secuencia

1.2.2.10 Disenar el diagrama de estados

1.2.3.1 Describir los objetivos, alcances, supuestos y riesgos

1.2.3.2 Desarrollar el plan de pruebas generales

1.2.3.3 Desarrollar el plan de pruebas especificas

1.2.3.4 Definir el ambiente de pruebas necesario

1.3.1.1.1  Construir formulario virtual para el arrendamiento por subasta
1.3.1.1.2 Construir formulario virtual para la renovacion de arrendamiento
1.3.1.1.3  Construir formulario virtual para el cambio de titular

1.3.1.1.4 Construir formulario virtual para la sesion de posicién contractual
1.3.1.1.5 Construir formulario virtual para las sesiones de uso

1.3.1.1.6  Construir formulario virtual de para la afectaciéon en uso
1.3.1.1.7 Construir formulario virtual para el saneamiento fisico legal
1.3.1.1.8  Construir formulario virtual de disposicién de inmuebles

1312 Desarrollar la interfacq que permita el control de las altas y bajas de
e Inmuebles del Margesi

Desarrollar la interface que permita el seguimiento y control de las

1.3.1.3 o )
supervisiones a los predios



1.3.1.4

1.3.1.5

1.3.1.6

1.3.1.7

1.3.1.8

1.3.1.9

1.3.1

1.3.1

1.3.1

1.3.1

1.3.1.

15
16

1.3.1
1.3.1

1.3.1.
.18
19
.20
.21

1.3.1
1.3.1
1.3.1
1.3.1

10

11

A2

13

14

17

1.3.1.22
1.3.1.23
1.3.2.1
1.3.2.2
1.3.2.3

1.3.2.4

1.3.2.5

1.3.2.6

1.3.2.7

1.3.2.8
1.3.2.9

1.3.3.1
1.3.3.2
1.3.3.3

1.3.3.4
1.3.3.5

1.3.3.6
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Desarrollar la interface que permita gestionar las subastas de
arrendamiento

Desarrollar la funcionalidad que permita la generacién automatica de
cuotas de alquiler

Desarrollar la funcionalidad que permita alertar sobre el vencimiento de
contratos

Desarrollar la funcionalidad que permita gestionar cobranzas de rentas y
garantias

Desarrollar la interface que permita el control de pago de arbitrios, servicios
basicos e impuesto predial de los inmuebles administrados

Desarrollar la funcionalidad que permita la generacion de tickets de pago
para el pago en caja

Desarrollar la funcionalidad que permita el calculo automatico de intereses
por mora

Desarrollar la interface que permita consultar estados de cuenta de
arrendatarios

Desarrollar la interface que permita el registro de letras de cambio o
fiadores

Desarrollar la funcionalidad que permita alertar sobre arrendatarios con
deudas pendientes

Desarrollar la funcionalidad que permita la generacién de cartas de
cobranza

Construir el reporte de ingresos diarios por arrendamiento

Construir el reporte de liquidacion de deuda

Construir el reporte de puntualidad en los pagos

Construir el reporte de cobranza por tipo de inmueble, detallado y resumido
Construir el reporte de rentabilizacién de los inmuebles

Construir el reporte de predios con posibilidad de subastarse

Construir el reporte de la situacion legal de los predios

Construir el reporte de ejecuciéon de garantias

Realizar pruebas al mddulo de Gestion Inmobiliaria

Desarrollar la interface que permita la emision de boletas y facturas
Desarrollar la interface que permita la emision de notas de crédito y débito
Desarrollar la interface que permita la emision de recibos de ingreso
Desarrollar la funcionalidad que permita importar el archivo de cobranzas
del banco para la generacion automatica de comprobantes

Desarrollar la interface que permita la generacion de la planilla de cobranza
diaria

Desarrollar la funcionalidad que permita la generacién de asientos
contables de ventas, cobranzas y depositos

Desarrollar la funcionalidad que permita la exportacion de archivos de
ventas, cobranzas y depésitos al sistema de contabilidad

Construir el reporte de registro de ventas mensual

Realizar pruebas al médulo de Tesoreria

Desarrollar la interface que permita el control de los procesos civiles
judiciales y arbitrales

Desarrollar la interface que permita la busqueda de expedientes
Desarrollar la interface que permita el control de citas pendientes en los
juzgados y emision de alertas mediante correos

Desarrollar la interface que permita consultar los estados del proceso
Desarrollar la interface que permita la gestion de gastos por proceso
Desarrollar la interface que permita la gestion de documentos anexos al
expediente
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1.3.3.7 Desarrollar la interface que permita la emisiéon de opiniones legales

1.3.3.8 Construir el reporte de dinero recuperado por acciones judiciales

1.3.3.9 Construir el reporte de inmuebles recuperados

1.3.3.10 Realizar pruebas al médulo de Procesos Judiciales

13.4.1 Desarr,ollar la interface que permita la autorizacién para aplicaciones de
o garantias

Desarrollar la interface que permita la aprobacion de los actos sobre los

1.3.4.2 predios

1.3.4.4.1  Construir el reporte de inmuebles del Margesi Inmobiliario Municipal
1.3.4.4.2 Construir el reporte de variaciones y valorizacién del Margesi
1.3.4.4.3 Construir el listado de inmuebles por distrito y por tipo de uso
1.3.4.4.4 Construir el listado de inmuebles por relacién contractual
1.3.4.4.5 Construir el listado de inmuebles con gravamen y/o carga registral
13.4.4.6 l(égglstruir el listado de unidades inmobiliarias arrendadas por condicién
13.4.47 Construir.el reporte grafico de recaudacion por fuente de ingreso,
T comparativo anual por rango de fechas
1.3.4.4.8 Construir reporte de variacion de las rentas
13.4.4.9 Qonstryir reportes de renta mensualizada y anualizada por unidades
inmobiliarias
1.3.4.4.10 Construir listado de unidades inmobiliarias arrendadas del margesi
1.3.4.4.11 Construir reporte de deuda mensualizada
1.3.4.4.12 Construir reporte de recaudacion por tipo de uso
1.3.4.4.13 Construir reporte de deuda anualizada
1.3.4.5 Realizar pruebas al médulo de informacién gerencial
1.3.5.1 Desarrollar interfaces de usuario
1352 Construccion de funcionalidades para la consulta de indicadores de gestion

inmobiliaria
1.3.5.3 Realizar pruebas sobre el aplicativo movil
1.41 Realizar pruebas Integrales sobre el Médulo de Gestion Inmobiliaria
1.4.2 Realizar pruebas Integrales sobre el Médulo de Tesoreria
1.4.3 Realizar pruebas Integrales sobre el Médulo de Procesos Judiciales
1.4.4 Realizar pruebas Integrales sobre el Médulo de Informaciéon Gerencial
1.45 Realizar pruebas Integrales sobre el Aplicativo para Smartphone
1.5.1 Elaborar manuales de usuario
152 Elaborar manuales técnicos
1.5.3 Capacitar a los usuarios
1.55 Elaborar guia de pase a produccién
1.5.6 Realizar pase a produccion

1.6.1.2 Crear la EDT

1.6.1.3 Elaborar el cronograma

1.6.1.4 Determinar el presupuesto
1.6.2.1 Supervisar avance

1.6.3.1 Recopilar lecciones aprendidas
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Tabla 14.

Linea base del cronograma y del costo
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ID Nombre de la tarea Linea Linea base Linea base Linea base Linea
base de del inicio del fin del costo base del
la trabajo
duracién

1 Sistema Integrado de 218d 19/05/2016 30/03/2017 S/.80,063.64 3,911.07h
Gestion Inmobiliaria
1.1 Analisis 17d 31/05/2016 20/06/2016 S/.7,302.77 355.67h

1.1.1 Definir requerimientos 10d 31/05/2016 13/06/2016 S/.4,885.26 238h

funcionales

1.1.2 Definir requerimientos de 2d 14/06/2016 15/06/2016 S/.986.72 48h

facilidad de uso

1.1.3 Definir requerimientos de 1d 16/06/2016 16/06/2016 S/.162.81 7.92h

confiabilidad, disponibilidad y
facilidad de servicio

1.1.4 Definir requerimientos de 1d 16/06/2016 16/06/2016 S/.162.81 7.92h

seguridad

1.1.5 Definir requerimientos de 1d 16/06/2016 16/06/2016 S/.167.74 8.17h

control y auditoria

1.1.6 Definir requerimientos de 2d 17/06/2016 20/06/2016  S/.305.27 14.85h

control de desastre

1.1.7 Definir requerimientos 2d 17/06/2016 20/06/2016 S/.317.64 15.52h

especificos de hardware,
software y red

1.1.8 Definir requerimentos de 2d 17/06/2016 20/06/2016 S/.314.52 15.3h

arquitectura técnica

1.1.9 Informe de definicién de od 20/06/2016 20/06/2016 S/.0.00 Oh

requerimientos aprobado
1.2 Diseno 44d 21/06/2016 17/08/2016 S/.11,858.59 583.4h
1.2.1 Diseno Externo 28d 21/06/2016 25/07/2016 S/.6,164.19 305.4h
1.2.1.1 Desarrollar la descripcion el 1d 21/06/2016 21/06/2016 S/.246.68 12h
Software

1.2.1.2 Desarrollar el diagrama de 1d 21/06/2016 21/06/2016 S/.246.68 12h

contexto

1.2.1.3 Desarrollar los diagramas de 3d 22/06/2016 24/06/2016 S/.1,480.08 72h

flujo

1.2.1.4  Definir los procedimientos de 1d 27/06/2016 27/06/2016 S/.234.60 11.5h

uso del sistema

1.2.1.5  Definir las especificaciones de  1d 27/06/2016 27/06/2016 S/.148.17 7.7h

usabilidad

1.2.1.6 Disenar las interfaces de 4d 28/06/2016 04/07/2016 S/.1,949.27 95h

usuario

1.2.1.7  Disefar los reportes 15d 05/07/2016 25/07/2016 S/.1,858.71 95.2h

1.2.1.8  Disefio externo aprobado 0d 25/07/2016 25/07/2016  S/.0.00 Oh

1.2.2 Diseno Interno ad 26/07/2016 09/08/2016 S/.3,758.26 183h
1.2.2.1 Disefiar la arquitectura fisica 1d 26/07/2016 27/07/2016 S/.246.68 12h
del sistema

1.2.2.2  Disefar la arquitectura del 1d 26/07/2016 27/07/2016 S/.246.68 12h

software

1.2.2.3 Desarrollar el modelo fisico de 2d 27/07/2016 02/08/2016 S/.337.99 16.5h

datos

1.2.2.4  Desarrollar el diccionario de 2d 27/07/2016 02/08/2016 S/.337.99 16.5h

datos

1.2.2.5 Disefar los diagramas de flujo 2d 27/07/2016 02/08/2016 S/.348.23 17h

de datos
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1.2.2.6  Disefar el diagrama y 2d 02/08/2016 04/08/2016 S/.462.53 22.5h
especificaciones de casos de
uso

1.2.2.7  Disefar los diagramas de 2d 02/08/2016 04/08/2016 S/.462.53 22.5h
clase y paquetes de datos

1.2.2.8  Disefar el diagrama de 1d 04/08/2016 04/08/2016 S/.164.45 8h
actividades

1.2.2.9 Disefar el diagrama de 1d 04/08/2016 04/08/2016 S/.164.45 8h
Secuencia

1.2.2.10 Disefar el diagrama de 2d 04/08/2016 09/08/2016 S/.986.72 48h
estados

1.2.2.11 Disefio interno aprobado 0d 09/08/2016 09/08/2016  S/.0.00 Oh

1.23 Plan de pruebas 7d 09/08/2016 17/08/2016 S/.1,936.15 95h

1.2.3.1 Describir los objetivos, 1d 09/08/2016 10/08/2016 S/.326.72 16h
alcances, supuestos y riesgos

1.2.3.2  Desarrollar el plan de pruebas 1d 10/08/2016 11/08/2016  S/.302.55 15h
generales

1.2.3.3 Desarrollar el plan de pruebas  3d 11/08/2016 16/08/2016 S/.980.16 48h
especificas

1.2.3.4  Definir el ambiente de pruebas 1d 16/08/2016 17/08/2016 S/.326.72 16h
necesario

1.2.3.5  Plan de pruebas aprobado 0d 17/08/2016 17/08/2016 S/.0.00 Oh

1.3 Desarrollo 154d 17/08/2016 02/03/2017 S/.42,100.68 2,268h

1.3.1 Modulo de Gestion 67d 17/08/2016 10/11/2016 S/.9,033.40 484h
Inmobiliaria

1.3.1.1 Formularios virtuales parala 15d 17/08/2016 05/09/2016 S/.1,800.00 96h
generacion de Informes
Técnicos Legales ITL's

1.3.1.1.1  Construir formulario virtual 2d 17/08/2016 19/08/2016 S/.300.00 16h
para el arrendamiento por
subasta

1.3.1.1.2 Construir formulario virtual 2d 19/08/2016 23/08/2016 S/.300.00 16h
para la renovacion de
arrendamiento

1.3.1.1.3 Construir formulario virtual 2d 23/08/2016 25/08/2016 S/.150.00 8h
para el cambio de titular

1.3.1.1.4 Construir formulario virtual 2d 23/08/2016 25/08/2016 S/.150.00 8h
para la sesi6n de posicion
contractual

1.3.1.1.5 Construir formulario virtual 2d 25/08/2016 29/08/2016 S/.150.00 8h
para las sesiones de uso

1.3.1.1.6 Construir formulario virtualde  2d 25/08/2016 29/08/2016 S/.150.00 8h
para la afectacién en uso

1.3.1.1.7 Construir formulario virtual 2d 29/08/2016 01/09/2016  S/.300.00 16h
para el saneamiento fisico
legal

1.3.1.1.8 Construir formulario virtual de  2d 01/09/2016 05/09/2016 S/.300.00 16h
disposicion de inmuebles

1.3.1.1.9 Formularios virtuales 0d 05/09/2016 05/09/2016 S/.0.00 Oh
desarrollados

1.3.1.2  Desarrollar la interface que 2d 05/09/2016 07/09/2016  S/.300.00 16h
permita el control de las altas y
bajas de Inmuebles del
Margesi

1.3.1.3 Desarrollar la interface que 2d 07/09/2016 09/09/2016  S/.300.00 16h

permita el seguimiento y
control de las supervisiones a
los predios



1.3.1.4

1.3.1.5

1.3.1.6

1.3.1.7

1.3.1.8

1.3.1.9

1.3.1.10

1.3.1.11

1.3.1.12

1.3.1.13

1.3.1.14

1.3.1.15

1.3.1.16

1.3.1.17

1.3.1.18

1.3.1.19

1.3.1.20

1.3.1.21

1.3.1.22

1.3.1.23

Desarrollar la interface que
permita gestionar las subastas
de arrendamiento

Desarrollar la funcionalidad
que permita la generacién
automatica de cuotas de
alquiler

Desarrollar la funcionalidad
que permita alertar sobre el
vencimiento de contratos
Desarrollar la funcionalidad
que permita gestionar
cobranzas de rentas y
garantias

Desarrollar la interface que
permita el control de pago de
arbitrios, servicios basicos e
impuesto predial de los
inmuebles administrados
Desarrollar la funcionalidad
que permita la generacién de
tickets de pago para el pago
en caja

Desarrollar la funcionalidad
que permita el calculo
automatico de intereses por
mora

Desarrollar la interface que
permita consultar estados de
cuenta de arrendatarios
Desarrollar la interface que
permita el registro de letras de
cambio o fiadores
Desarrollar la funcionalidad
que permita alertar sobre
arrendatarios con deudas
pendientes

Desarrollar la funcionalidad
que permita la generacién de
cartas de cobranza
Construir el reporte de
ingresos diarios por
arrendamiento

Construir el reporte de
liquidacién de deuda

Construir el reporte de
puntualidad en los pagos

Construir el reporte de
cobranza por tipo de inmueble,
detallado y resumido

Construir el reporte de
rentabilizacion de los
inmuebles

Construir el reporte de predios
con posibilidad de subastarse

Construir el reporte de la
situacion legal de los predios

Construir el reporte de
ejecucién de garantias

Realizar pruebas al médulo de
Gestion Inmobiliaria

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

5d

09/09/2016

13/09/2016

15/09/2016

19/09/2016

21/09/2016

23/09/2016

27/09/2016

29/09/2016

03/10/2016

05/10/2016

07/10/2016

11/10/2016

13/10/2016

17/10/2016

19/10/2016

21/10/2016

25/10/2016

27/10/2016

31/10/2016

03/11/2016

13/09/2016

15/09/2016

19/09/2016

21/09/2016

23/09/2016

27/09/2016

29/09/2016

03/10/2016

05/10/2016

07/10/2016

11/10/2016

13/10/2016

17/10/2016

19/10/2016

21/10/2016

25/10/2016

27/10/2016

31/10/2016

03/11/2016

10/11/2016

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.150.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.1,083.40
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16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

8h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

60h



1.3.1.24

1.3.2
1.3.2.1

1.3.2.2

1.3.2.3

1.3.24

1.3.2.5

1.3.2.6

1.3.2.7

1.3.2.8

1.3.2.9

1.3.2.10

1.3.3

1.3.3.1

1.3.3.2

1.3.3.3

1.3.3.4

1.3.3.5

1.3.3.6

1.3.3.7

Médulo de Gestion Inmobiliaria
construido y probado

Modulo de Tesoreria

Desarrollar la interface que
permita la emisién de boletas y
facturas

Desarrollar la interface que
permita la emision de notas de
crédito y débito

Desarrollar la interface que
permita la emisién de recibos
de ingreso

Desarrollar la funcionalidad
que permita importar el archivo
de cobranzas del banco para
la generacion automatica de
comprobantes

Desarrollar la interface que
permita la generacién de la
planilla de cobranza diaria

Desarrollar la funcionalidad
que permita la generacién de
asientos contables de ventas,
cobranzas y depositos
Desarrollar la funcionalidad
que permita la exportacion de
archivos de ventas, cobranzas
y depositos al sistema de
contabilidad

Construir el reporte de registro
de ventas mensual

Realizar pruebas al médulo de
Tesoreria

Médulo de tesoreria construido
y probado

Médulo de Procesos
Judiciales

Desarrollar la interface que
permita el control de los
procesos civiles judiciales y
arbitrales

Desarrollar la interface que
permita la busqueda de
expedientes

Desarrollar la interface que
permita el control de citas
pendientes en los juzgados y
emision de alertas mediante
correos

Desarrollar la interface que
permita consultar los estados
del proceso

Desarrollar la interface que
permita la gestién de gastos
por proceso

Desarrollar la interface que
permita la gestiéon de
documentos anexos al
expediente

Desarrollar la interface que
permita la emisién de
opiniones legales

0d

71d
8d

8d

7d

7d

7d

6d

8d

3d

8d

0d

46d

5d

5d

4d

5d

4d

2d

10/11/2016

17/08/2016
17/08/2016

29/08/2016

09/09/2016

20/09/2016

29/09/2016

10/10/2016

18/10/2016

28/10/2016

03/11/2016

15/11/2016

10/11/2016

10/11/2016

21/11/2016

28/11/2016

02/12/2016

09/12/2016

16/12/2016

22/12/2016

10/11/2016

15/11/2016
29/08/2016

09/09/2016

20/09/2016

29/09/2016

10/10/2016

18/10/2016

28/10/2016

03/11/2016

15/11/2016

15/11/2016

11/01/2017

21/11/2016

28/11/2016

02/12/2016

09/12/2016

16/12/2016

22/12/2016

26/12/2016

S/.0.00

S/.9,233.44
S/.1,200.00

S/.1,200.00

S/.1,050.00

S/.1,050.00

S/.1,050.00

S/.900.00

S/.1,200.00

S/.450.00

S/.1,133.44

S/.0.00

S/.5,933.44

S/.750.00

S/.750.00

S/.600.00

S/.600.00

S/.600.00

S/.600.00

S/.300.00
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Oh

496h
64h

64h

56h

56h

56h

48h

64h

24h

64h

Oh

320h

40h

40h

32h

32h

32h

32h

16h



1.3.3.8  Construir el reporte de dinero
recuperado por acciones
judiciales

1.3.3.9  Construir el reporte de
inmuebles recuperados

1.3.3.10 Realizar pruebas al médulo de
Procesos Judiciales

1.3.3.11  Médulo de procesos Judiciales
construido y probado

1.3.4 Médulo de Informacion
Gerencial

1.3.4.1 Desarrollar la interface que
permita la autorizacién para
aplicaciones de garantias

1.3.4.2 Desarrollar la interface que
permita la aprobacién de los
actos sobre los predios

1.3.4.3 Interfaces de aprobacién
construidas
1.3.44 Reportes Gerenciales

1.3.4.4.1 Construir el reporte de
inmuebles del Margesi
Inmobiliario Municipal

1.3.4.4.2 Construir el reporte de
variaciones y valorizacién del
Margesi

1.3.4.4.3 Construir el listado de
inmuebles por distrito y por tipo
de uso

1.3.4.4.4 Construir el listado de
inmuebles por relacion
contractual

1.3.4.4.5 Construir el listado de
inmuebles con gravamen y/o
carga registral

1.3.4.4.6 Construir el listado de
unidades inmobiliarias
arrendadas por condicion legal

1.3.4.4.7 Construir el reporte grafico de
recaudacién por fuente de
ingreso, comparativo anual por
rango de fechas

1.3.4.4.8 Construir reporte de variacion
de las rentas

1.3.4.4.9 Construir reportes de renta
mensualizada y anualizada por
unidades inmobiliarias

1.3.4.4.1 Construir listado de unidades
inmobiliarias arrendadas del
margesi

1.3.4.4.1 Construir reporte de deuda
mensualizada

1.3.4.4.1 Construir reporte de
recaudacién por tipo de uso

1.3.4.4.1 Construir reporte de deuda
anualizada

1.3.4.4.1 Reportes Gerenciales
construidos

2d

2d

8d

0d

56
3d

3d

0d

26d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

2d

0d

26/12/2016

28/12/2016

30/12/2016

11/01/2017

15/11/2016

15/11/2016

22/11/2016

25/11/2016

25/11/2016

25/11/2016

29/11/2016

01/12/2016

05/12/2016

07/12/2016

12/12/2016

14/12/2016

16/12/2016

20/12/2016

22/12/2016

26/12/2016

28/12/2016

30/12/2016

03/01/2017

28/12/2016

30/12/2016

11/01/2017

11/01/2017

27/01/2017

22/11/2016

25/11/2016

25/11/2016

03/01/2017

29/11/2016

01/12/2016

05/12/2016

07/12/2016

12/12/2016

14/12/2016

16/12/2016

20/12/2016

22/12/2016

26/12/2016

28/12/2016

30/12/2016

03/01/2017

03/01/2017

S/.300.00

S/.300.00

S/.1,133.44

S/.0.00

$/.7,350.24
S/.450.00

S/.450.00

S/.0.00

S/.3,900.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.300.00

S/.0.00

120

16h

16h

64h

Oh

400h
24h

24h

Oh

208h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

16h

Oh
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1.3.4.5  Realizar pruebas al médulo de 18d 03/01/2017 27/01/2017 S/.2,550.24 144h
informacién gerencial
1.3.4.6  Mobdulo de Informacion 0d 27/01/2017 27/01/2017  S/.0.00 Oh
Gerencial construido y probado
1.3.5 Aplicativo para Smartphone 41d 11/01/2017 02/03/2017 S/.10,550.16 568h
1.3.5.1 Desarrollar interfaces de 7d 11/01/2017 20/01/2017  S/.1,050.00 56h
usuario
1.3.5.2  Construccion de 23d 20/01/2017 22/02/2017 S/.6,900.00 368h
funcionalidades para la
consulta de indicadores de
gestién inmobiliaria
1.3.5.3  Realizar pruebas sobre el 6d 22/02/2017 02/03/2017 S/.2,600.16 144h
aplicativo movil
1.3.5.4  Aplicativo para Smartphone 0d 02/03/2017 02/03/2017 S/.0.00 Oh
construido y probado
14 Pruebas integrales 6d 02/03/2017 09/03/2017 S/.2,166.80 120h
1.4.1 Realizar pruebas Integrales 1d 02/03/2017 03/03/2017 S/.433.36 24h
sobre el M6dulo de Gestion
Inmobiliaria
1.4.2 Realizar pruebas Integrales 1d 03/03/2017 06/03/2017 S/.433.36 24h
sobre el Moédulo de Tesoreria
1.4.3 Realizar pruebas Integrales 1d 06/03/2017 07/03/2017 S/.433.36 24h
sobre el Médulo de Procesos
Judiciales
1.4.4 Realizar pruebas Integrales 1d 07/03/2017 08/03/2017 S/.433.36 24h
sobre el Modulo de
Informacién Gerencial
1.45 Realizar pruebas Integrales 1d 08/03/2017 09/03/2017 S/.433.36 24h
sobre el Aplicativo para
Smartphone
1.4.6 Sistema Integrado de Gestion  0d 09/03/2017 09/03/2017 S/.0.00 Oh
Inmobiliaria probado
1.5 Despliegue 10d 09/03/2017 22/03/2017 S/.2,700.00 144h
1.5.1 Elaborar manuales de usuario  1d 09/03/2017 10/03/2017 S/.300.00 16h
1.5.2 Elaborar manuales técnicos 1d 10/03/2017 13/03/2017 S/.300.00 16h
1.5.3 Capacitar a los usuarios 5d 13/03/2017 20/03/2017  S/.1,500.00 80h
1.5.4 Usuarios capacitados od 20/03/2017 20/03/2017 S/.0.00 Oh
1.5.5 Elaborar guia de pase a 1d 20/03/2017 21/03/2017 S/.300.00 16h
produccioén
1.5.6 Realizar pase a produccion 1d 21/03/2017 22/03/2017 S/.300.00 16h
1.5.7 Sistema Integrado de Gestién  0d 22/03/2017 22/03/2017 S/.0.00 Oh
Inmobiliaria en produccion
1.6 Gestion de Proyectos 218d 19/05/2016 30/03/2017 S/.13,934.80 440h
1.6.1 Plan de Direccion del 8d 19/05/2016 30/05/2016 S/.2,026.88 64h
Proyecto
1.6.1.1 Inicio de proyecto 0d 19/05/2016 19/05/2016 S/.0.00 Oh
1.6.1.2  Crearla EDT 2d 19/05/2016 20/05/2016 S/.506.72 16h
1.6.1.3  Elaborar el cronograma 3d 23/05/2016 25/05/2016 S/.760.08 24h
1.6.1.4 Determinar el presupuesto 3d 26/05/2016 30/05/2016 S/.760.08 24h
1.6.1.5  Plan de Direccion aprobado 0d 30/05/2016 30/05/2016 S/.0.00 Oh
1.6.2 Seguimiento y Control 203d 03/06/2016 24/03/2017 S/.10,894.48 344h
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1.6.2.1 Supervisar avance 203d 03/06/2016 24/03/2017 S/.10,894.48 344h
1.6.3 Proyecto cerrado 4d 27/03/2017 30/03/2017 S/.1,013.44 32h
1.6.3.1 Recopilar lecciones aprendidas 4d 27/03/2017 30/03/2017 S/.1,013.44 32h
1.6.3.2  Fin de Proyecto 0d 30/03/2017 30/03/2017 S/.0.00 Oh

Anexo 19. Diagramas de caso de uso principales

“Administracién de™, " Verifica pagos de
. Gastos « gxtend = “_Servicios y Predio
= b DT st

5 ,

—~ =
i T 34
%// | consultar nmueble )
e e

=t T ——
Usuario EQI o e
\ g
Ay

e /" Admiristracion de\
\ \\\ Ingresos /
4 \.\_\\ FE— =
b S
\“.
~,
‘\\ Registra Inspeccion

= Emp =SS

yExportar cuentas pof
“.cobrar por &l banco./

Figura 80. Caso de uso: Administracion de inmuebles, elaboracion
propia

Figura 81. Caso de uso: Administraciéon de subasta, elaboraciéon propia
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Figura 82. Caso de uso: Administracion de contratos y adendas,

elaboracion propia
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Figura 83. Caso de uso: Administraciéon de procesos judiciales,

elaboracion propia
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Figura 84. Caso de uso: Tesoreria, elaboracion propia.
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Figura 85. Caso de uso: Administraciéon de procesos de gestion

inmobiliaria, elaboracion propia
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Anexo 20. Especificaciones de caso de uso principales

Administracion de inmuebles

Caso de Uso Consultar Inmueble

Actor(s)

Usuario GGl

Descripcion El Actor selecciona un inmueble para visualizar sus

datos actuales registrados en el sistema.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor debe escribir el codigo Unico de margesi o seleccionar
el botén lupa para abrir la ventana de busqueda de inmuebles.
El Sistema muestra todos los datos en los formularios de la
opcién Inmueble del Modulo Inmueble.

El Actor debe seleccionar las otras opciones del Médulo
Inmueble para que el Sistema recupere los datos y los muestre

en los formularios correspondientes.

Caso de Uso | Administracion de Gastos

Actor(s)

Usuario GGl

Descripcion | El Actor visualiza y registra los gastos realizados en el

inmueble.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

B. Alternativo:
1.

El Actor selecciona la opcion gastos para visualizar los gastos
del inmueble.

El Actor selecciona la opcidén agregar para que el sistema
muestre la ventana de registro de gastos.

El Actor ingresa los datos del gasto del inmueble y graba en el
sistema.

El Actor selecciona la opcion ver evidencia para visualizar el
documento sustento del gasto.

El Actor selecciona un gasto para seleccionar luego el botén
Quitar, y el gasto sera eliminado del sistema.
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Caso de Uso | Verificar Pagos de Servicios y Predio

Actor(s)

Usuario GGl

Descripcion | El Actor selecciona la opcién del menu Verificacion de

Pagos

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor selecciona la opcion del servicio (Luz, Agua, o Arbitrio)
que desea verificar.

El Actor puede seleccionar los pagos que desea validar
ingresando criterios de busqueda, como la fecha

El Actor selecciona los check de los pagos para luego
seleccionar la opcion pagar, con la cual los pagos actualizan

en el sistema con la condicién de validado.

Caso de Uso | Administracion de Ingresos

Actor(s)

Usuario GGl

Descripcion | El Actor visualiza y registra los motivos de pagos que

corresponde al contrato de arrendamiento del inmueble.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

B. Alternativo:
1.

El Actor selecciona la opcién agregar para que el sistema
muestre una ventana para registrar un requerimiento de pago
(o cuenta por cobrar).

El Actor ingresar los datos que requeridos por el formulario de
pago para finalmente grabar en el sistema.

El Actor puede seleccionar la opcion ver evidencia con la cual
podra visualizar el documento emitido cuando se ingresa el

pago por Tesoreria.

El Actor selecciona un pago para luego elegir la opcién quitar
con la cual elimina el pago requerido para el inmueble, siempre

en cuando no se halla registrado un ingreso en tesoreria para

cancelar el pago.
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Caso de Uso | Administracién de Inspecciones

Actor(s) Usuario GGl

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para visualizar o registrar las
inspecciones realizadas al inmueble.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1. El Actor selecciona la opcion Registrar para que el sistema
abra el M6dulo Inspecciones el cual permite registrar las
inspecciones.

2. El Actor puede seleccionar la opcion Programar para que el
sistema abra una ventana que permite registrar una inspeccion
programada.

B. Alternativo:
1. El Actor puede seleccionar una inspeccion para eliminarlo del

sistema.

Caso de Uso | Registrar Inspecciones

Actor(s) Usuario GGl

Descripcion | El Actor utiliza este Médulo para registrar las

inspecciones al inmueble.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:
1. El Actor Ingresa los valores requeridos por el formulario de
registro de inspeccion del inmueble.
2. El Actor graba la inspeccion en el sistema.
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Caso de Uso | Exportar cuentas por Cobrar por el Banco
Actor(s) Usuario GGl
Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para que el sistema genere el

archivo requerido por el banco para que los clientes
realicen el pago por la cuenta recaudadora

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:
1. El Actor selecciona la opcion Exportar Banco.
2. El Actor ingresa selecciona la opcion Procesar para que el
sistema genere el archivo a exportar.
3. El Actor selecciona de la lista (grilla) el registro del archivo

generado para a continuacion seleccione la opcién Descargar.

Administraciéon de Subasta

Caso de Uso | Administracion de Subasta
Actor(s) Usuario SGPIRU
Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para realizar la subasta

publica de arrendamiento de inmuebles.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1. El Actor ingresa los datos de la subasta y a continuacion
selecciona la opcién grabar para que el sistema genere el
cédigo de la subasta.

B. Alternativo:
1. El Actor puede usar la opcion Lupa con la cual el sistema

mostrara una ventana con la lista de las subastas realizadas.
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Caso de Uso | Seleccion de Inmuebles para Subasta

Actor(s)

Usuario SGPIRU

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para seleccionar los

inmuebles que se someteran a subasta publica.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1.
2.

El Actor debe haber seleccionado una subasta.

El Actor utiliza la opcion Incluir con la cual el sistema mostrara
una ventana con que le permitira seleccionar o buscar los
inmuebles que desea agregar a la subasta.

El Actor puede utilizar las opciones Cancelar o Aprobar los
inmuebles que fueron rechazados o aceptados por el directorio

para que sean sometidos a subasta.

B. Alternativo:

1.

El Actor selecciona un inmueble para luego seleccionar la
opcién Retirar con la cual el inmueble se elimina de la lista de

inmuebles de la subasta.

Caso de Uso | Registra el Comité

Actor(s)

Usuario SGPIRU

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para registrar los miembros

del comité.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1.

El Actor selecciona la opcion Comité del Médulo Subasta.

2. El Actor selecciona la opcién Lupa con la cual el sistema

mostrara una ventana con la que podra buscar y seleccionar a
la persona (personal de EMILIMA) que integre el comité.

El Actor luego de completar el registro de miembros del comité
debera seleccionar la opcion Grabar para registrarlo en el

sistema.
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Caso de Uso | Inscribir Participantes
Actor(s) Usuario GAF
Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para registrar a los

participantes de la subasta.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1. El Actor selecciona la opcion Participantes del Médulo Subasta

2. El Actor selecciona la opcién Registrar con la cual el sistema

mostrara una ventana en la que podra seleccionar o registrar a

la persona que participara en la subasta.

B. Alternativo:

1. El Actor selecciona un participante para luego seleccionar la

opcion Cancelar con la cual elimina a la persona como

participante de la subasta.

Caso de Uso | Registra Deposito de los Participantes
Actor(s) Usuario GAF
Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para registrar el depdsito

obligatorio para participar en la subasta.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1. El Actor selecciona la opcién Deposito Garantia con la cual el

sistema mostrara una ventana con el formulario de registro de

la Garantia depositada en el médulo de tesoreria.

2. El Actor selecciona grabar para que el sistema registre el

deposito obligatorio de la subasta.
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Caso de Uso | Registra Adjudicacion

Actor(s)

Usuario SGPIRU

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para registrar el resultado de

la subasta.

Flujo de eventos:

B. Flujo Normal:
1.

El Actor utiliza este modulo para registrar los documentos
generados en el acto publico de la subasta.

El Actor selecciona la opcién Lupa del campo DNI/RUC para
seleccionar al adjudicatario.

El Actor luego de registrar los adjudicatarios utiliza la opcién
Grabar para registrarlo en el sistema.

Administracion de Contratos y Adendas

Caso de Uso | Registra Contrato

Actor(s)

Usuario SGGPC

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién del Médulo Contratos /

Adendas para generar los contratos de arrendamiento.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor debe seleccionar el tipo de contrato: Subasta o Directo
(Contrato directo sin subasta)

Si el Actor selecciono Subasta debera seleccionar la opcion
Lupa del campo Subasta para que el sistema le permita
seleccionar el inmueble adjudicado de una subasta del
sistema.

El Actor debe ingresar los datos faltantes para el contrato.

El Actor debe realizar el caso de uso: Registro de Documentos

Requisitos para Contrato.
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Caso de Uso | Registro de Documentos Requisitos para Contrato

Actor(s)

Usuario SGGPC

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para registrar los documentos

obligatorios para el contrato.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor debe cargar al sistema y/o seleccionar el check del
documento requerido.
El Actor debe completar todos los check o cargar todos los
documentos requeridos para que pueda realizar el caso de
uso: Generar Contrato

Caso de Uso | Generar Contrato

Actor(s)

Usuario SGGPC

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para generar el contrato y sea

firmado por los involucrados.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor debe seleccionar el contrato ingresando el cédigo en
el nUmero de contrato o seleccionando la Lupa para buscar el
contrato en la ventana que muestre el sistema.

El Actor debe seleccionar la opcién Generar Contrato, con la
cual el sistema generara el archivo del contrato y luego
descargarlo del sistema.

Una vez firmado el contrato, el Actor debera utilizar la opcién
Generar cronograma de pagos para que Tesoreria pueda
registrar el cobro de las rentas.

Caso de Uso | Consulta de Adendas

Actor(s)

Usuario SGGPC

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para visualizar las adendas

del contrato.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor selecciona la opcién para que el sistema muestre las
adendas del contrato seleccionado.
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Caso de Uso | Administra Renovacion de Contrato

Actor(s) Usuario SGGPC

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para realizar la renovacion del
contrato.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1. El Actor selecciona la opcion Renovacién del Modulo Contratos
y Adendas.

2. El Actor debe generar y registrar los documentos requeridos
para la adenda.

3. El Actor debe registrar los datos de las nuevas condiciones de
la adenda.

4. El Actor debe seleccionar los check y/o cargar los documentos
requeridos para la adenda.
El Actor utilizar la opcion Generar adenda.
Una vez firmado la adenda, el Actor debe utilizar la opcién
Generar cronograma de pagos para que Tesoreria pueda
registrar el cobro de las rentas.

Caso de Uso | Administra Resolucion de Contrato/Adenda

Actor(s) Usuario SGGPC

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para realizar la resolucion del
contrato o adenda.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:
1. El Actor debe registrar los documentos y datos requeridos por
el formulario de resolucion de contrato.

2. El Actor debe seleccionar la opcién Registrar Resolucion de

Contrato para que el sistema cambie de estado al contrato




134

Caso de Uso | Genera Compromisos de Pago de Renta y Otros

Conceptos

Actor(s)

Usuario SGGPC

Descripcion | El Actor utiliza esta opcion para registrar los

compromisos de pagos excepcionales como gastos
administrativos, penalidades y otros.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor selecciona la opcién Agregar con la cual el sistema
mostrara una ventana que permitira el ingreso de los datos
requeridos para generar motivo de pago.

El Actor debe Grabar para registrar el motivo de pago.

El Actor puede utilizar la opcidon Ver evidencia para que el

sistema nos muestre el documento emitido cuando el

arrendatario realizo el pago.

Administracién de Procesos Judiciales

Caso de Uso | Administra Proceso Judicial

Actor(s)

Usuario GAL

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para registrar los procesos

judiciales aplicados a los contratos de arrendamiento.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1.

El Actor selecciona la opcién Lupa para seleccionar el
inmueble que estara sometido a un proceso judicial.

El sistema validara los requisitos para iniciar un proceso
judicial, tal como las notificaciones al arrendatario.

El sistema mostrara los datos en los campos asociados al
contrato de arrendamiento del inmueble, tales como
Demandante y Demandado.

El Actor debe ingresar los datos requeridos para el registro del
proceso judicial.

El Actor debe seleccionar la opcién Grabar para que el sistema
registre el proceso judicial.
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Caso de Uso | Registra Documentos del Proceso

Actor(s)

Usuario GAL

Descripcion | El Actor utiliza este médulo para registrar los documentos

generados por el proceso judicial.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1.

El Actor selecciona la opcién Agregar con la cual el sistema
mostrara una ventana en la cual debe seleccionar el archivo
del documento a cargar en el sistema.

El Actor luego de cargar el archivo debera escribir un resumen
de lo que contiene el archivo y seleccionar la opcion Grabar.
El Actor podra utilizar la opcién Ver evidencia para que el

sistema muestre el archivo.

Caso de Uso | Registra Gastos del Proceso

Actor(s)

Usuario GAL

Descripcion | El Actor utiliza este médulo para registrar los gastos

involucrados en el proceso judicial.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1.

El Actor selecciona la opcién Agregar con la cual el sistema
mostrara una ventana en la cual debe ingresar los datos
requeridos para registrar el gasto.

El Actor luego podra cargar el archivo del documento sustento
del gasto y seleccionar la opcion Grabar.

El Actor podra utilizar la opcion Ver evidencia para que el

sistema muestre el archivo.
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Caso de Uso | Registra Citas del Proceso

Actor(s) Usuario GAL

Descripcion | El Actor utiliza este moédulo para registrar las citas

relacionadas al proceso judicial seleccionado.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1. El Actor selecciona la opcion Agregar con la cual el sistema
mostrara una ventana en la cual debe ingresar los datos

requeridos para registrar la cita.

2. El Actor luego debe seleccionar la opcién Grabar.

Tesoreria

Caso de Uso | Registro de Ingresos

Actor(s) Usuario GAF

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para registrar los ingresos por

concepto de arrendamiento de inmuebles u otros

conceptos.

A
1.

Flujo de eventos:
Flujo Normal:

El Actor debe seleccionar el tipo de ingreso: Conceptos
Inmobiliarios u otros Ingresos.

El Actor debe seleccionar el tipo de documento a emitir.

El Actor debe selecciono el tipo: Conceptos Inmobiliarios debera
seleccionar el contrato. El sistema mostrara toda la informacion
relacionada al contrato que el formulario de registro de pago lo
requiere.

El sistema mostrara los conceptos e importes de pago vigentes y
vencidos.

En caso que el Actor requiera registrar el pago de otras rentas
futuras debera seleccionar la opcion Agregar, con la cual el
sistema mostrara la lista del cronograma de pagos del contrato.
El Actor debera seleccionar la opcién Grabar.

El Actor podra seleccionar la opcién Imprimir Documento con lo
cual imprimira el documento que corresponda: Factura, Boleta o

Recibo de Ingreso.
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Caso de Uso | Validacion de Ingresos

Actor(s)

Usuario GAF

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para validar los ingresos

registrados en el sistema.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1.
2.

El Actor debe seleccionar la opcién Planilla de Cobranza.

El Actor podra indicar parametros de busqueda como la fecha
u otros parametros para filtrar ingresos registrados en el
sistema.

El Actor seleccionara el check de los registros que este

validando.

El Actor debera seleccionar la opcion Validar para indicar al
sistema que los ingresos seleccionados han sido validados.

Caso de Uso | Exportar Datos para Contabilidad

Actor(s)

Usuario GAF

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para generar el archivo

requerido para contabilidad.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:

1.

El Actor debe indicar el periodo de fecha para luego
seleccionar la opcion Procesar.

El Sistema se encargara de generar el archivo y crear un
registro en la lista.

El Actor debera seleccionar el registro y luego seleccionar la

opcion Descargar el archivo.
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Caso de Uso | Importar Pagos del Banco
Actor(s) Usuario GAF

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para cargar al sistema el

archivo de la cuenta recaudadora.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:
1. El Actor debe seleccionar la fecha y luego la opcién del click
para cargar el archivo al sistema.
2. El Actor debera seleccionar el registro creado en la lista y
luego seleccionar la opcion Procesar con la cual el sistema se

encargara de registrar los ingresos.

Administracion de Procesos de Administraciéon Inmobiliaria

Caso de Uso | Administracion de ITL

Actor(s) Usuario SGGPC, Usuario SGSI

Descripcion | El Actor utiliza esta opcién para crear y administrar los
ITL.

Flujo de eventos:
A. Flujo Normal:
1. El Actor selecciona el proceso al cual estara asociado el ITL.
2. El Actor ingresa los datos requeridos por el formulario del ITL.
3. El Actor puede utilizar la opcién Borrador para registrar el ITL
con los datos que tiene hasta el momento.
4. El Actor cuando termine de ingresar los datos podra utilizar la

opcién Terminar con lo cual se genera el codigo del ITL.
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Caso de Uso | Aprobacion del ITL
Actor(s) Usuario GGl
Descripcion | El Actor utiliza la opcion Aprobaciones para aprobar el

ITL y realizar las aprobaciones del proceso

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1. El Actor seleccionar la opciéon Aprobaciones con lo cual el

sistema mostrara la lista de los documentos registrados como

requeridos para el proceso seleccionado.

2. El Actor que tenga permiso para que apruebe o rechace un

documento del proceso lo podra marcar y luego grabar.

3. El Actor podra seleccionar la opcion Enviar para enviar el ITL a

la bandeja del usuario/area seleccionado a quien le toca

continuar con el proceso.

Caso de Uso | Actualiza Datos del Inmueble
Actor(s) Usuario SGGPC, Usuario SGSI
Descripcion | El Actor utiliza la opcion ITL para actualizar los datos del

inmueble.

Flujo de eventos:

A. Flujo Normal:
1. El Actor cuando realice la ultima aprobacion del proceso el

sistema se encargara de actualizar los datos del inmueble.
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Anexo 21. Principales pantallas y vistas del Sistema
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Figura 86. Informacién del predio: Datos Generales, elaboracién propia
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Figura 87. Informacién del predio: Ubicacion, elaboracion propia



[Sistema de Gestion

141

(B} nmobifiariz & Tesoreriz » [#] Legal = ] Gerencia General ¥
Margesi: 125

=) Reportes ¥ ¥ Sistema ¥ P salir ¥

¥ Datos del predic

EMILIMA

Usuario: ADMINISTRADOR
CUM: 125 | Denominacién i | PALACIO MUNICIPAL

Arez

| 30025 m?| €, Volver | g} Imprimi | | g} Imprimir Resumen
De los Datos Legalss

Diraccidn : | JROMDE LA UNION JR. DE LA UNIGN - PLAZA DE ARMAS | AV SANTA ROSA( PSJE NIGOLAS DE AIVERA ELVIEJD. N7 324/ N 102-105-110-114-118-120-124-126-130-124-135-142-148 / N* 107-115-121-125-131-1
| Del Predio

Ds los Datos Técnicns

De las Unidades Inmobiliarias
Datos Generales || Ubicacién || Mapa

Actos sobre el Pradio Cantrol de Pagos

Procszos Judiciales y Arbitrazes

Inspeccionss || iz |

[l velver = cargar

Datos del maps 82018 Gasgle | Condicionss del sewvicic

nfarmar un actor an of mapa: |

Figura 88. Informacién del predio: Mapa, elaboracién propia

(B} 1nmobiliaria

Margesi: 125

¥ Datos del predic

Dates Genarales

8 Tesoreria v [Zjlegal + gl Gerencia General

Reportes w £} Sktema v 3§ 5

Usuario: ADMINISTRADOR
| Denominacion « | FALACIC MUNICIFAL | 30025 m? | &, Volvar || Gl Imprimir || () Imprimir Resumen
JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNIGN - PLAZA DE ARMAS / 4V SANTA ROSA [ PSJE NICOLAS DE RIVERA EL VIEID, N7 324/ NF 102-105-110-114-118-120-124-125-120-134-128-142.145 / N* 107-115-121-125-131-1
D fos Dates Lagales, || B fas Datos Técriices | | D fas Uridadas Tnmotiarias || Actos sobre sl Predi || Gantrolde Pages
| ubicacién || Mapa || Fotes
| & Cargar Foto |

Procesos Judiciales y Arbitrajes

Inspsccionss || TTLs |

Figura 89. Informacién del predio: Fotos, elaboracién propia



142

EMILIMA | Sistinase i

(B 1nmobiliaris v @l Tesoreria v [# Legsl v gl Gerencis Ganeral v [ Repore: v KR Sistems v $@ Salir v Usuario: ADMINISTRADOR

.Margesi, 125

¥ Datos del predic

CUM: 125 Denominacién : | PALACIO MUNICIPAL Arez ;| 30025 &), volver

Imprimir || Ga) Imprimir Resumen

Dirsccién

JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / AV, SANTA ROSA | PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ N° 102-106-110-114-116-120-124-126-130-124-138-142-148 / N° 107-115-121-126-131-1

Del Predic || Delos Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobiliarias || Actos sobre el Predio || Control de Pagos || Proceses Judiciales y Arbitrajes || Inspeccionss || ITLs

Datos Ganeralas | Aspsctos Cuburalss || Cargss

i | COMPRAVENTA ~ | Detalle ¢

Forma de adquisic

Titulo Registral ;| EscrmuRA PUBLICA v

Dispesitivo Legsl N Pro—

Antecedentes registrales : # Tomo-Foja : | 65-253 # Ficha # Partida ¢ | 40038863

Titular registral sctuzl 1 | MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA Fecha Inscripcién + | 14082000 =]

Arsa ragistral asezm m? Fabrica Inscrita + | NO | Facha Fabrica + = Bominie : | RUADO ~
Entidad Administradars | EMILIMA ~

Observaciones:

%ES(R]TURA PUBLICA DEL Afl0 15/61/1938 OTORGADA ANTE EL NOTARIO DE LIMA FRANCISCO FLORES CHIMARRQ SE
|REALIZO LA COMPRA Y VENTA AL CLUB DE LA UNION.

Figura 90. Datos legales del predio: Informaciéon General, elaboracién propia
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Area i | 30025 m

€, volver || g Imprimir || e Imprimir Resumen

DslPradio || Delos Datos Legzles | De los Datos Técnicos || De lzs Unidades Inmobilisriss || Actos sobre el Predic || Control de Pagos || Procesos Judicizles y Arbitrajes
Linderos || Referencias

Caracteristicas y Usos del suelo

Datos Generales

Edificacién y Valorizacisn

Servicios Basicos
Lindaros Colindancis Ragistral Tramos Distancia (ml) Nro. Municipal

FRENTE ~ || JIRON DE LA UNION 1 52.08 e 324

DERECHA || JIRGN GONDE DE SUPERUNDA 1 58.20 N° 102-106-110-114-116-120-124-126-120-
IZQUIERDA || PASAJE SANTAROSA 1 5540 e 10T-115-121-125-1231-137-141-145-148

FONDG || NICOLAS DE RIVERA EL VIEJQ 1 5260

N° 121 -141-148

Figura 92. Datos técnicos del predio: Linderos, elaboracién propia

Sistema de Gestion Inmob

laria
@Y Inmobilizria ¥ 3 Tes

Margesi: 125

ria v [#ressl v glll Gerencia General v ga Reportes v K Sistema v $§ sair v

¥ Datos del pradio

CUM [ 125 | Denominacion : | PALAGIO MUNICIFAL

2

Area : | 30025 m

@, Volvar || g Imprimir || gl Tmprimir Resumen
Diraceién : | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNIGN - PLAZA DE ARMAS / AV, SANTA ROSA { PSIE

Del Fredic || Delos Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmabiliarias

Actos sobre el Predio || Control de Pages || Procesos Judiciales y Arbitrajes
Linderos || Refarancias |

Caractaristicas y Usas dal suslo ||

Datos Generales

Inspeccionss

Edificacidn y Valorizacién || Servicios Basicas
Nombre de |a via

+| AVENIDA TACNA

Proximidad a Esquina

ml Orientacién hacia esquina 1 (8 Derecha () Tzquierda
Nombre de la via :

+| AVENIDA ABANCAY

Distanciz & a via principal

530 mi Orientacidn hacia esquina : () Derecha (@ Izguisrda

|POR EL JIRGN DE LA UNIGN DESDE LA PLAZA SAN =

|MARTIN COM DIRECCIGN HACIA EL PUENTE
|TRUIILLO.

Acceso

poll

Figura 93. Datos técnicos del predio: Referencias, elaboracion propia

Usuario: ADMINISTRADOR

Direccién : | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV. SANTA ROSA/ PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N* 324/ N° 102-108-110-114-118-120-124-128-130-124-126-142-148 / N* 107-115-121-128-131-1

Inspecciones || ITLs

NIGOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 328/ N* 102-108-110-114-116-120-124-126-120-124-125-142-148 | N* 107-113-121-125-131-1

IMs
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(8} inmobiliaria v @ Tesoreriz v [# Leosl v ] Gerencia Genersl v () Reportes v ¥ Sistemz v J salr ¥
| Margesi: 125
¥ Datos del predio

CUM: 125 | Denominacio

| PALACIO MUNICIPAL Area: 30025 m? | €, Voluer || ) Imprimir | | e Imprimir Resumen

Dirsceién + | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / AV, SANTA ROSA | PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ N 102-108-110-114-115-120-124-128-130-134-128.142-148 | N° 107-115-121-125-131-1

Del Predio. || Delos Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobiliarias || Actos sobre o Predio || Control de Pagos || Procesos Judiciales y Arbitrajes || Inspecciones || IMis
Datos Gensrales || Linderos || Refersncias Caracteristicas y Usos del suelo || Edificacién y valarizacién || Servicios Bdsicos
Topografia | PLAND | Tipo de suslo : | AFIRMADO W | Tipo de predic + | URBANO w | Datalla « v
Hivel da uso o | TOTAL ~ | Usa Generico : | INSTITUCIONAL ~ | Uso Espacifico : | OFICINAS ~

Otra informacién

%SI IEN EL INMUEBLE ES DE USO GENERICO INSTITUCIONAL,TAMEIEN ES DE USQ COMERCIAL.

Figura 94. Datos técnicos del predio: Caracteristicas y usos del suelo, elaboracién
propia.

[Sistema de Gestion Inmobiliaria

% Tomotifaria = 8 Tesoreris v [ Legsl = i] Gerencie Genersi v i) Reportas v L Sisterma v $G Sair =

Margesi: 125

¥ Datos del predic
CUM:|125 | Denominacidn : | PALAGIO MUNICIPAL Ares @ 30025 m? | &, Volver || ge) Imprimir || () Imprimir Resumen

ccidn 1 | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV, SANTA ROSA{ PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEIO. N° 324/

02-105-110-114-118-120-124-126-130-134-138-142-148 | NF 107-115-121.128-131.1

Del Fredic || Delos Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobilisrias | | Actos sobre =l Predio || Control de Pages || Frocesos Judicisles y Arbitrajes || Inspeccionss || ITls
Datos Ganersles || Linderos || Rafersncias Caracteristicas y Usos del susla || Edificacién y Valorizacién || Sarvicios Basicos
Tipo edificacién + | EDIFICIO | N.Pisos:|5 Construccién Mes|1 | Afg | 1848
Material predominants 1 | CONCRETO ARMADO v | Estado de conservacién : | BUENO ~
. Area Const.
Piso Mure  Techa  Pisos Puertas Revest.  Bafio Gt Val. Estimado Valor piso
2,
1 340,42 223.22 2619 11043 8342 0.00 120.83 868.65 113,645.48
1 340.42 22322 163.75 110.43 147.52 65.14 3,002.50 1,141.46 3,427,233.65
2 340.42 22322 169.75 110,43 147.51 6514 2,927.28 114146 3,352,787.63
E 340.42 22322 169.75 110.43 147.57 3550 2,937.28 1,111.82 3,265,726.65
a 340.42 22222 101.82 110.43 147.53 3550 2,394,95 1,043.89 2,500,064.36
s 340.42 22322 4186 110.43 147.53 6514 1812.34 1,013.57 1,837,541.60
Monada ;| soLEs Tipo de cambio +| 3.400
Valor de terreno + |33.477.625.00 Valor de edificacion ¢ | 32.601.222.18
Valor Comercial + | 85,778 847.18 Valor Dolares 1| 10349871076
Waler per m2 del terrenc ¢ | 11.050.00 Valor de arrendamients : | 23,233,895.82 | Facha valerizacién : | 01022018 3|

Informe ds valorizacién ¢ | INFCRME TECNICC DE TASACION N

pdf

Figura 95. Datos técnicos del predio: Edificacién y valorizacion, elaboracion propia
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Sistema de Gestion

8 inmobiliaria ¥ 3 Tesoreria ¥ [# Legal v gl Gerencia General ¥ () Reportes v LR sistemz ¥ $ Salir ¥
Margesi: 125

¥ Datos del predio

cuM: 125 Denominacién : | PALACIO MUNIGIPAL Area s | 30025

€, Volver || g Imprimir || g Imprimir Resumen
Direccién : | JRON DE LA UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / AY. SANTAROSA! PEJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 224/ I 102-106-110-114-116-120-124-125- 120-134-128-142-148 | N° 107-116-121-126-131-1

Del Predio || De los Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobiliarias || Actos sobre el Predio || Control de Pagos || Procesos Judiciales y Arbitrsjes || Inspecciones || TTLs
Datos Generales || Linderos || Referencias Caracteristicas y Usos del suelo || Edificacién y Valorizacién

Servicio cInstalado? ¢Fact, de Servicios?  Suministro Observacionss Téenicas

Desague (@51 (NO st JHO EL PALACIO MUNICIPAL CUENTA CON 1@
SUMINISTROS DE AGUA Y LUZ, LOS CUALES SE

Aguz (@51 (NO @sr (no 3085188 INDICAN EN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS.

Luz @®s1 ONo  @s1 Ono 0086841 P

Figura 96. Datos técnicos del predio: Servicios basicos, elaboracién propia

[Sistema

(B} Inmobiliaria v 3l Tesorariz ¥ [# Legal ¥  gil] Gerancia General ¥ () Reportes ¥ ¥ Sistemz ¥ $§ Salir ¥
Margesi: 125

¥ Datos del predio

UM ;| 125 Denominacién : | PALACIC MUNICIPAL

Area ;20025 &, Volver

Imprimir || g Imprimir Resumen

Diraccién @ | JIRON DE LA UNION JR. DE L& UNION - PLAZA DE ARMAS | AV SANTA ROSA/ PSIE NICOLAS DE RIVERA ELWIEIO. N° 324/ N* 102-108-110-114.118-120-

-126-130-134-138-142-148 / N*

107-115-121-125-131-1
Del Fre: De los Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobi

Actos sobre el Predio Cantrol de Pagos Procesos Judiciales y Arbitrajes Inspecciones ITLs
Lista de las Unidades Inmol

Datos de la Unidad Inmobil

4, Mostrar

cum cum = Intarior Area Ocupacién
1123 1 107-115 156.88 OCUPADO
2 123 2 121 42.82 OCUPADO
2 125 E 125 47.16 OCUPADO
s 125 a

137-1a1 86 OCUPADO

Figura 97. Unidades Inmobiliarias: Listado de unidades inmobiliarias del predio,

elaboracion propia
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Margesi: 125
¥ Datos del predic

CUM 1| 125 Denominacidn : | PALACIO MUNICIPAL Area ;| 30025

4, Volver

b tmprimir| | @ tmprimi Resumen

Dirsccigin + | JIROM DE LA UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS

/. SANTAROSA | P2JE. NICOLAS DE RIVERA ELWIEJO. N° 324 N7 102-105-110-114-116-120-124-126-120-134-138-142-148

107-116-121-126-131-1

Dl Predis De loz Datos Legales D= Ioz Datos Téenicos De las Unidades Inmol s Actos sobre el Pradio Control de Pagos Proceses Judiciales y Arbitrajes Inspece TLs
Lista de las Unidades Inmobiliarias Datos de la Unidad Inmobiliaria
Datos Generales Linderos. Ocupacién Edificacién y Valorizacién Servicios Basicos
Independizado | NO “| Buerta alacalle : | S v
Area Total +|156.88 m? AreaTechada :|150.88 m? Area Libre : [ 0.00 m?
Nivel de uso | TOTAL ' | Uso Generico i | COMERCIO W
Figura 98. Unidad Inmobiliaria de un predio: Informacién general, elaboracion
Margesi: 125
¥ Datos del pradio
cum: | 125 Denominacién ¢ | PALACIO MUNICIFAL Area 1| 30025 m?| @, voiver | g Imprimir | g Imprimir Resumen
Direccign : | JJRON DE LA UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV. SANTA ROSA | PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N°324 02-108-110-114-1 20-124-12¢ 07-1 31-1
Del Predic De los Datos Legales. De las Datos Técnicos De las Unidades Inmol Actos sobre el Predio Control de Pagos Proceses Judiciales y Arbitrajes Inspecciones s
Lista de 2z Unidades Inmobiliarias Datos de la Unidad Inmobiliaria
CUIM : | 1 Interior : | 107-115
Datos Generales Linderos Ocupacién Edificacién y Valorizacién Servicios Bisicos
Linderas Colindancia Registral Trames Distancia {ml) Nro. Municipal
FRENTE | | PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO 1 T30 107-115
IZQUIERDA || JR. CONDE DE SUFERUNDA 1 114 140
DERECHA W || LOCAL COMERCIAL - ADMINISTRADO POR EMILIMA SA 1
FONDO W | | PALACIO MUNICIPAL DE LIMA METROPOLITANA 1 8.36

Figura 99. Unidad Inmobiliaria de un predio: Linderos, elaboracion propia



Sistema de Gestiol

{8) Inmobilizria v 3 Tesoreria v [# Legal ¥

Margesi: 125
¥ Datos del predio

CUM ¢ 125 Denominacién & | PALACIO MUNICIPAL

Area i | 30025

m?

Dal Pradio

Direccién : | JIRON DE LA UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / Av. SANTA ROSA{ PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 3241

De los Datos Legales || D= los Datos Téenicos || De las Unidades Inmabiliarias
Lista de las Unidades Inmobiliarias || Datos de la Unidad Inmobiliaria

cum « |1 Intarior : | 107-115
Datos Generales || Linderos || Ocupacién || Edificacién y Valorizacién || Servicios Bisicos
Ocupacién + | ocuPADO | Situacién Legal : [ COM CONTRATO v
Hivel
o | ToTAL | 9 Area Ocupada : | 100
Ocupacién
Persona Juridica
RUC  :|2041418567¢ LISRERIA EL VIRREY DE LIMASAC
Domicilio : | PSJ. NICOLAS DE RIVERA EL VIEIO 107 - 105 - CERCADD DEL
Télzfono

147

ll Gerenciz General v (o) Reportes v LB Sistema v F salr v

), Valver || ) Imprimir || (= Imprimir Resumen

102-105-110-114-118-120-124-128-130-124-128-142-148 | ¥ 107-115-121-125-1311
Actos sobre el Pradio Control de Pagos Procesos Judiciales y Arbitrajes

Inspeccienss || ITLs

Figura 100. Unidad Inmobiliaria de un predio: Ocupacién, elaboracién propia

mol

B Tesoreria ¥ [# Lecal v gl Gerencia General ¥ () Reportes v € Sistema v P Salic ¥
Margesi: 125

¥ Datos def pradio

CuM 1| 125

| Denominacién 1 | PALACIO MUNICIPAL

Area ;| 30025

los Datos Legales || De los Datos Técnicos || Delas Unidades Inmol

Imerimir | | ) Imprimir Resumen

Diraccidn @ | JRON DE La UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV SANTA ROSA/ PSJE NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N* 324/ NF 102-105-110-114-118-120-124-125-130-124-138-142-145 | N* 107-115-121-125-131-1
Del Pradio De

Lista de las Unidades Inmabiliarias || Dates de la Unidad Inmobiliaria

cumM: |t Interior ;| 107-115

Datos Generales || Linderos || Ocupacién || Edifica

Servicios Bisicos

Materizl predominants 1

CONCRETO ARMADO v | Estado de conservacién 1 | BUEND
Area Const.
piso Muro Techo Pisos  Puertas  Revest. Baiio o Vol Estimade
farif,
1.00 34042 223.22  169.75 7403 147.53 50.30 156.88 1,122.53
Monedz

Tipe de cambic
valor de terrenc |

valor de edificacidn

valer Comercial | valar Dalares
Valor por m2 del terrenc Valar de arrendamienta

Fecha valarizacion
Informe de valorizacién :

propia

Actos sobre el Bredio

Control de Pagos || Procesos Judiciales y Arbitrajes

Inspecciones || ITis

Valor pis

176,102.51

Figura 101. Unidad Inmobiliaria de un predio: Edificacién y valorizacion, elaboracion
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Sistema

{8} 1nmobiliaria v @l Tesor

w [Aiesal v gl Gerencia General v () Reportes ~ £ Sistemz v J§ Salir =
Margesi: 125

¥ Datos del predio

cum | 125 Genomina:

+ | PALACIO MUNIGIPAL Area: | 30025

2\, Volver || ) Imprimir | | Gal) Imprimir Resumen

Direccign : | JIRON DE LA UNMION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV SANTA ROSA | PSJE. MICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ N 102-108-110-114-115-120-124-126-120-124-125-142-148 | N° 107-115-121-125
DelFredio || DelosDatos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobilizrias

Actos schre = Predio || Control de Pagos || Procesos Judiciales y Acbitrajes
Lista de las Unidades Inmobiliarias

inspeccionss || ITLs
Datos de la Unidad Tnmobiliaria

cum |1 Interior § | 107-115

Datos Generales || Lindaros

Ocupacién || Edificacidn y Valerizacién || Sarvicios Basicos
Servicio éInstalado? iFact. de Servicios? Suministro Observaciones Tecnicas
Desagus @sit Ono ®no EMPRESA DEL SERVICIO DE AGUA: SEDAPAL
| |EMPRESA DEL SERVICIO DE LUZ : EDELNOR.
Agua ®s1 GNo @St Ono 2085167
Luz ®is1 (NO ®is1 (ONO 86041

[

Figura 102. Unidad Inmobiliaria de un predio: Servicios basicos, elaboracion propia

[Sistema de Gestion Inmobiliaria
B} Inmobiliaria v B Tesoreria v [#] Leg

v gl Gerencia General v ) Reportes = g Sistema v 9§ Salir ¥
Margesi: 125

¥ Datos del predic

CUM (125 |Denominacién : | FALAGIO MUNIGIFAL |area + 30023 |m?| &, volvar

Direccié

Imprimir

B i e

JIRON DE LA UNIGN JR. DE LA UNIGN - PLAZA DE ARMAS | AV SANTA ROSA | PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N°324/ N* 102-106-110-114-116-120-124-126-130-134-138-142-148 1 N* 107-118-121-126-1314
Del Predio || Delos Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobiliarias || Actos sobre el Predio || Control de Pagos || Procesos Judiciales y Arbitrajes

Inspecciones Mis
Actos sobre el Predio Datos del Acto
%7 Listar todos los actos.
Nro., Dec. Facha Facha Fechs de
cumM cum Acto de Administracion e Inicio Fin Administrado s Estado
Aprob, Opinion Legal  Aprob, GG Candusién
LIBRERIA EL VIRREY DE
A0 125 1 Contrate AS LCOS5-010  27/05/2017 01/01/2016 21/12/2017 APROEADO
LIMA S.A.C.
INFCRME
e 036
Renovacion de LIBRERIA EL VIRREY DE
2 135 S 2018- 06/03/2018 07/03/2018 01/03/2018 21/12/2018
Arrendamiento
EMILIMA-

APROBADO
LIMA S.A.C,
GAL

Figura 103. Unidad Inmobiliaria de un predio: Listado de actos de administracion
registrados sobre la unidad inmobiliaria, elaboracion propia
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& Inmotiliaria 3l Tesoreria v [# Legal v il Gerencia General v () Reportes v € Sistema v $ salir

Margesi: 125
¥ Datos del predio
cum :| 125 Denominacién : | PALACIO MUNICIPAL Ares: 20025 m? | &, volver || ) Imprimir | =) Imprimir Resumen

JIRON DE LA UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AY. SANTA ROSA | PSJE NIGOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ NF 102-108-110-114-116-120-124-126-120-124-128-142-145 / N* 107-115-121-125-131-1
Del Predic || Delos Datos Legales | Delos Datos Técnicos || De las Unidadss Inmobilizrias || Actos sobre el Predio || Control de Pagos || Procesos Judicisles v Arbitrajes || [Inspeccionss || ITLs

Actos sobre el Predio || Datos del Acto

Tipo de acte - ;| Rencvasion de Arandamients % | Numero @ 2 ITL NG ¢ | 0023012 EMILIMA-GGI / SGGFC CUM ¢ |1

Del Arrendatario

Persona Juridica
Deladdends RUC +| 20414135674 LIBRERIA EL VIRREY DE LIMA S AC
Del Fiador / Latra Cambio

Domicilio : | PSJ. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO 107 - 105 - CERCADO DE L
Cronograma )

Télsfono :
Estado de cuents

Representante Legal
Inspeceiones

DNI +| 000254536 CAROLINA SUSANA SANSEVIERO BOGGIA
Rencvacién/Resolucisn

Dirsccién ¢ | CALLE SANCHEZ CARRIGN N* 137 DEP 304 - BARRANGO

Aplicacién de Garantia

Email | libreris-ima@sanseviero pe

Télefono : | 427-5080 Movil : | 081803355

Figura 104. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos del arrendatario de un acto de
renovacion de arrendamiento, elaboracién propia.

[Sistema de Gestion Inmobiliaria
8} Inmobiliaria v 3 Tesareria v [# Legal v gl Gerencia General ¥ =) Reportes v  E¥ Sistemz v $E Salic v

Margesi: 125
¥ Datos del predic

CUM :[125  Dencminacién : | PALACIOMUNICIPAL Ares : 30025

2|, Volver || =) Imprimir | | &) Imprimir Resumen
Direccidn : | JRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS { A SANTA ROSA | PEJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N°324/ N° 102-108-110-114-116-120-124-126-120-124-128- 142140 / N° 107-116-121-125-131-1

Del Predic || Delos Datos Legales || De los Datos Técnicos || D= las Unidades Inmobiliznias || Actos sobre el Predio

Control de Pagos Inspeccionss (| ITLs

Procesos Judiciales y Arb

Actos sobre el Predio || Dates del Acto

Tipo de acto - 1 | Rencwacion de Arendamiento | Nimero 1 | 2

2 ITL N ¢ | 002.2018-EMILIMA-GGI / SGEFC cumM |1
Del Arrendatario T
Nimero Contrato - ¢ | 53 Nimere de Adenda (RE
De la Adenda 1 =
Facha Inicio :|otmazots M| FechaFin +| 31122018 o
Del Fiador / Letrs Cambic - T
Renta +6.48023 Garantia 16.402.04 Salde Garantia @ 16,498.04
Cronograma
Use Generico t v
Estado de cuenta
Use Especifice ~
Inspeccionss )
Num. Fisico Facha Firma Adenda = E
Renavacian/Resolucidn T
Adenda firmada A2
Aplicacién de Garantia

Figura 105. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos de la adenda de un acto de
renovacion de arrendamiento, elaboracién propia.



{8} Inmobiliaria w & Tesoreria ¥ [#] Legal ¥  gif Gerencia General ¥ (=) Reportes ¥ ¥ Sistema ¥ JE Salir ¥

Margesi: 125

¥ Datos del pradic.
cum : [ 125 Denominacién : | PALACIO MUNIGIFAL Area : | 30025 m? | €, Volver || g Imprimir || i) Imprimir Resumen

Direccién : | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV SANTA ROSA ! PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ N° 102-108-110-114-116-120-124-126-120-134-138-142-146 | N* 107-115-121-125-131-1

Del Predio || De los Datos Legales || De los Datos Técnicos || De las Unidades Inmobilizrizs || Actos sobre al Pradic || Control de Pagos || Procssos Judiciales y Arbitrzjes || Inspeccionss || ITLs

Actos sobre el Predic || Datos del Acto

Tipo de acto - ; | Renovacion de Avendamienta v | Numero : | 2 ITL N° : | D02-2018-EMILIMA-GGI / SGEPC UM 5 |1

Del Arrendatario )
De la Letra de Cambio

Da Ia Adenda Archivo :
Del Fiador [ Letra Cambio Del Fiador
Crenograma DNI +| 000254536

Estado de cuenta

Nombre completo CAROLINA SUSANA SANSEVIERC BOGGIA

Inzpaccionss

Diraccién + | CALLE SANCHEZ CARRICH N° 137 DEF 304 - BARRANCO
Renovacian/Resolucién

Email + | libreria-lima@sanseviero.pe
Aplicacién de Garantis )

Télefono +| 4275080 Movil  : | 081608385

Figura 106. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos del fiador de un acto de
renovacion de arrendamiento, elaboracién propia.

jSistema de Gestion Inmobiliaria EMILIM,

EMPRESA MUNICIA!

@ tomobiaria v 8 Tesorara v (£ Legal v gl Gerenca General v (s Raportes + €3

Margesi: 125

S — Usuario: ADMINISTRADOR

v Datos del predio

comi[12s | panominacién : [eaLacio wunceaL aren 30025 2 [ @ voier [ 1mprimir ][ mprimic Rasumen

Diraccin - JRON DE LA UNION JR. DE Lo UNIG - LAZA DE ARMAS AV SANTA ROSA PS.E.NIGO SRAELVIED, 3241 20 e
Del predio || e fos Datos Legaies || e fos Datos Técnicos || e fas Unidades Inmobitaras || Actos sobre ef Predio || Gontrol de Pagos || Procesos udiales y Ariajes || nspecconss || s
Actossobre o radic || Datos del Acto
Tipoda acto | Renovasance Arsnaamento | Nimero:[2 | mL e : [o0220me ExiLin ool /saGRC cum 1
Dol Armmedatace Cronograma de Pagos.
00 s adends 2 Cambiar ucta A Regitro Penaidad (] Reprogramar (B} agar en EMILIIA 8 Pagar en 8ANCO 8. Datos de Cobranza (O Noticar sl Banco. () Carta de Cobranza
o aer Lot Interss ol FechaUmtede  Envado  Accén T Comprobants emitdo
LA Estado  Cuota Ao Mes Vencimiento Renta Adicional Estado  Pago Racibido  Fecha Pago Canal il RUC i
Acumulado = agar 5230 EMILIMA sl Banco el Banco. Comprob nombre de:
Cronograma LiBRERA £L VIRREY DE +
1 omews 1 a0 e 0w eama ise 630091 paaa0 s eyacis  mMA  20¥018 S ELDINAR FACTURA 20414185678 Lo
estado ds cusnta
LisReRca s viRReY 0
> e 2 e Al 00w 6z 000 a2z prawo s Goeave A CsuENE S EMINAR FACTURA 206I4ISSETE e
Inspaccionss A SAC
UisRera 5L viRReY 0
T 3 Rems 2 e wmo  opsaoie ez 2920 esiea2 paa0  m ol mIMA  ISONNS S ELMINAR FACTURA 2065485E7E Lir
UisReRaA sL vIRReY D
Aplcacén de Garantia 4 Rets 4 200 e o0ga0m  ees2n  1i6s 3091 praao s oravie  mIMA  leorie S EMINAR FACTURA 20654SNETE Leen
LiBReRIA SL VIRReY DE
S e s o e ooymons esssa sz Gsess pacao st osrerzoe  eanco S AGREGRR FACTURA 20616185678 Lo mn
LisReRIA £L VIRReY DE
6 e 6 i Agomo 00wl ez 11087 sso0z0 paaao st soszos eanco S AGREGAR FACTURA 20616185678 Lo nne
LisReRca £L viReeY 0
7 ke 7 i sswembre 1003/is  64e923 000 Gas23 osmE "o aanco S AGREGAR FACTURA 2061618567 Lo p e
LisReRIA €L VIRREY 0
8 Rems & 2me Owmbre 000l 6ee2 00 Gae22 oeee "o aanco S Ao macTuRs 20issens et
UisReraa 5L viRReY 0
o ke 5 e Novembre oaiie  6aen2 000 Gamsaz oeee "o amnco S Ao R o o
B »

Figura 107. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos del cronograma de un acto de
renovacion de arrendamiento, elaboracién propia.
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[Sistema de Gesti nmobiliaria

6} Inmabiliaria ¥ B Tesoreria ¥ [#] Legal v gl Gersncia General ¥ () Reportes v £} Sistema v 3 Salir ¥
Margesi: 125

¥ Datos del predio

CUM: 125 | Denominacién : | PALACIO MUNICIPAL Area s | 30025 m? | Q, Volver | g Imprimir

Imprimir Resumen

Direccién : | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / &V SANTA ROSA/ PSJE NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ N° 102-106-110-114-116-120-124-126-120-124-128-142-148 / N* 107-116-121-126-131-1

Del Predio De los Datos Legales. De los Datos Técnicos De las Unidades Inmabiliarias Actos sobre el Prec Control de Pagos Procesos Judiciales y Arbitrajes Inspecciones IMis
Actos sobre el Predic Datos del Acto.
Tipo de acte - ; | Renovacion de Amendamiente % | Numero : | 2 ITL N° & | D02-2018-EMILIMA-GGI/ SGGPC CUIM : |1
Del Arrendatario i
Da Ia Adands [ huevo 9@ siminar
e ==l ‘Concepto. Cuota Importe b A kbt Total Estado Pago Recibido Ticket Fecha Pago hiesbein
Diaric Atraso  Acumulado Pago
Ll L 1  ART.1700 LOCAL COMERCIAL o 5,476.49 5476.49 PAGADO s1 54 12/02/2018  Factura FOO1 967
Estade de cuenta 2 ART.1700 LOCAL COMERCIAL o 5.328.10 5,328.10 PAGADO s 55 12/02/2018  Factura FOO1 968
e — 3 RENTA LOCALES COMERCIALES 1 5,489.23 0.0% 2 11.68 6,500.91 PAGADO s1 22/03/2018
4  RENTA LOCALES COMERCIALES 2 6.489.23 0.03 o 0.00 65,483.23 PAGADO S1 03/04/2018
Rencvacién/Resolucidn
5 RenTA LocaLEs comeRciaLes 3 sass2s 005 5 2920 631543 pacaDo i 15/0512018
AR e ETETn 6  RENTA LOCALES COMERCIALES a 6,489.23 0.08 2 11.68 6,500.91  PAGADO s1 16/07/2018
7  RENTA LOCALES COMERCIALES 5 6,489,232 .08 3¢ 175.21 6,664.44 PAGADO s 09/08/2018
8 RENTA LOCALES COMERCIALES & 5,489.23 0.0% 13 110,97 6,600.20 PAGADO s1 25/08/2018
5 RENTA LOCALES ComERCIALES 7 sassrs 000 648823 pEaE o
10 RENTA LOCALES ComERCrALES s sassr 000 ssse2s pese o
11 RENTA LOCALES ComERCrALES s sassr 000 sss823 pese o
12 RENTA LOGALES COMERGIALES 0 sasa 000 642z pEsE ™

Figura 108. Unidad Inmobiliaria de un predio: Estado de cuenta de un acto de

renovacion de arrendamiento, elaboracién propia.
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ers v ([Zreosi v gl Gerencis Ganersl v () Rep

s v Qsaeme v Fsalr v

Margesi: 136

v Dstor dal pradic

cumi[138 | Danominacién : [ exHouse oo piso 101 avea s [szren 2 [ @ volver] [¢dy imprimir| [y tmpren Resumen

Diraccién +| JRON HUALLAGA 550 it 1001

(TR0 HISTORICO LA, LA

Dal Pradio || D los Datos Legales || D Jos Dates Actos sobre ol Predio || Control da Pagos || Procazcs Judiciles y Arbitrajes || Inspaccicnss
Actos sobre ol radic || Datos del Acto
Tipo da acto 1 | Conrato A5 | Himero s 25 | mLNe : | 2582017 EmLA GEISSS cumm | unico

Oel Armendataria S e

Descargar Ficha

sl Contrate

hro.  Fecha Responsable Lz Agua piso Techo  Parsdes  Puertas Conformidad  Archivo
sl Fiader / Latra Camiio 1 B4 08/08/2018  MARIOENRIQUE CONTRERAS MOSQUEIRA DETERIORADO DETERIORADO REGULAR EUENO  BUENO  REGULAR  CONFORME  Jr Huallags NA® 650§
. »
Crenegrama
Tnepaceidn da Tnmueble x

Estado de cusnts
Inspacciones codigo a
Rencvacién/Resalucién Responsatle MARID ENRIGUE CONTRERAS MOSQUEIRA - 661 /56 .
Aplcacién de Facha Inspecién o80e2018 ™| Conformidad || CONFORME v

Ocupacén ocuRi0 v

[ DETERORADO | Agua DETERIORADO v

pisos REGUAR v |Techos  :|sUENO v

Parades suEno | pusrtar REGUAR v

Observacionas

-Sra Patricia Honserrate sedala no tiene luz ( tiene ~
deuda con EDELNOR), S/.6,000.00 Soles), indican
también no usan luz y no tiene sgua.

-Se encontré el immueble en calidad de deposito con

Carctares restanes N
Adiuntar inspscedn 1| i Husiags N 650 - Paneusenst i[e

Homser

Figura 109. Unidad Inmobiliaria de un predio: Inspecciones, elaboracién propia.
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[Sistema

Y tnmobiliaria w3 Tesoreria * [ Legal = gl] Gerencia Generst

Margesi: 125

) Reportes « @ Sistema = g Saiir

¥ Datos del predic

CUM: 125 | Denominacién : | PALAGIO MUNICIPAL

Area ;| 30025 m? | €, volver || ) Imprimir | | ) Imprimir Resumen

Direccidn : | JIRON DE LA UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / AV. SANTA ROSA | PSJE. NICOLAS DE RIVE

A ELVIEID. N 3241 N°102-108-110-114-116-120-124-126-120-124-126-142-148 | N° 107-115-121-125-131-1

Del Predio. || De los Datos Legales || De los Datos Técnices || De las Unidades Inmobilizrias || Actos sobre el Predio || Control de Pagos || Procesos Judiciales y Arbitrajes

Inspecciones || Mis

Actos sobre el Pradio || Datos del Acto

Tipo de acto - + | Contrato AS W |Nimero 1 (273 [ TTL N° + | 273-2017-EMILIMA-GGISGS! cum + |1

Del Arrendataria

Solicitud de renovacién de contrato 1| 05Mzi2017 B | 4o005442620180202120400 pdf A |2
Del Contrato =
Respuesta del arrendatario 1| 13mziz017 do005442620180202120400 pdf A |2
Del Fizdor / Letra Cambio - A
| ) Manifiesta voluntad de renavacién () No desea renovar contrata
Cronograma i
| Notificacién de resolucién de contratn : e x| 8| #
Estado de cuenta T T 1
Salicita concifiacion ] ] 4|2
Inspeccionss T T 1
L Acta de Conciliacién ] o 4|2
Renovacién/Resolucién )
<Apto para renovacién de contrate? ® 51 NO
Aplicacién de Garantia %
chcciones legales de recuperacién del inmueble? () S1® no
Rescluciin de centrate 3 |

[
®

Causales de resolucién

[ Grabar| | [ Canciusion dal Acto

Figura 110. Unidad Inmobiliaria de un predio: Datos para la renovacion o resolucién
de contratos, elaboracién propia

@ iomosiians v 8 Tesoris v [ Lessl v

il Garencia General v ) R

Usuario: ADMINISTRA
Margesi: 125

¥ Dates del predic

cumi[128 | Danominaciin s | PALACO MUNCEAL

vea s [am0zs m? [ @ votver | tmarimir [y imprei Resumen
Direccién : N DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV. SANTA ROSA | PSJE NICOLAS DE RIVERA EL VIEIO. N° 324/ N° 124-122 N 107-
D radio || De los Datos Legales || Ds os Datos Técnics || s tas Unidades Inmobilariss || Actos sobre ef Predio || Control de Pagos || Procescs Judcses y Abicates || inspaccines || s

Actos sobre sl pradic || Datos del Acto

Tipo de acto -1 | Contato AS | Nimero :[273 | mLne :[2razorre

MAGGISGS! cum

sl Arrendatario

sl Cantrato
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Dal Fidor / Latra Cambie D moevo @ siminar B, ver iforme 3, vorOpin togal 8, Ver Do Aprobacidn &9 Adjutar nforme. {0 Soiit Opinidn Legal [ Ganarar et pago
S Facha wotivo Importe  Garantia Restante Estado Informe de Sustento pinién Legal Aprosacien
ABLICACION DE GARANTIA POR CONCEPTO :

e s 001 APROBAGD  125-2017p - RaG 114201750

Estado de cuents 1 17100207
Inspeccionss
Renevacisn/Rasolucin

Aplicacién de Garantia

Figura 111. Unidad Inmobiliaria de un predio: Aplicaciones de garantia,
propia

elaboracion
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(B} tnmobiliaria

 Tesoraria v [Z Legal
Margesi: 125

il Gerencla General v () Reportes L Sistema v $Q Salic

¥ Datos del pradic

o[ 125 | Danemimecién s | PaLACO HUMIG AL PR e | @ Vetver | g Trprmir| | b Tmpreie Rasuman

Direccidn + | JRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS [ AV, SANTA ROSA /| PEJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ N° 102-108-110-114-118-120-124-125-120-124-136-142-148 | N 107-118-121-125-131-1
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P Actustizar \7 Pagar @ Debe 8 VerDocumento & Adjuntar Dacumento
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cm cum Ao Periodo Pagado Documento Estado
Limita douda
1125 4 as/os/2018 2018 s 2s2.85 RECIEC 07814515-11001201805, PAGADO
Actualizar Gasto x
2 125 4 25/05/2018 2018 & 27284 RECIEC 094028281-11001201806.pdf  PAGADO
a 125 4 25/07/2018 2018 7 356.63 RECIBO 10980843-11001201807.pdf  PAGADG Detalle RECIBO 10880848-11001201807

Facha Emision: Fecha Vencimiento:  Facha Corte:

sooree M =

15/08:2018 i)
Total deuda (5/.): | 358.63 Importe Pagado {S/.):
Responsable: OCUPANTE W | Estado: PAGADO -
[ Grabar | | 3§ cancalar

Figura 112. Unidad Inmobiliaria de un predio: Control de pago de servicios,

elaboracion propia

Margesi: 125

¥ Datos del pradic

cum ¢ | 128 Denominacién : | PALACIG MUNIGIPAL Area : [ 30025 &, volver || ) Imprimir Imprimir Resumen

Direccién : | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS { AV SANTA ROSA | PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N* 324/ N* 102-108-110-114-116-120-124-128-130-124-136-142-148 { N* 107-115-121-125-131-1

Del Predic De los Datos Legales De los Datos Técnicos De lss Unidades Inmobiliarias Actos sobre el Pradio Control de Pagos Procesos Judiciales y Arbitrajes Inspeccionas s

£ Mostrar

Tipo Proceso Solicitade  Evaluacién CUIM Demandante Demandado Materia Estado Etapa

1 ARBITRAL  20/11/2017 20/11/2017 2
2 ARBITRAL  17/10/2017 17/10/2017 1
3 ARBITRAL  17/10/2017 1

EMILIMA .S A,

EMILIMA 5.8,

EMILIMA 5.4,

ERICH ALIAGA VELASGUEZ
Y MARUSHKA AURORA
ALIAGA WELASQUEZ

INVERSIONES LA

PASTISSERIE S.R.L.

INVERSIONES LA
PASTISSERIE S.R.L.

DESALOJO ¥ OBLIGACION
DE DAR SUMA DE DINERO

DESALOJO Y DESALOIO
OBLIGACION DE DAR
SUMA DE DINERO
DESALOJO ¥ DESALOIO
OBLIGACION DE DAR
SUMA DE DINERO

INICIADO

INICIADO

SOLICITADO

LAUDO FUNDADA
DEMANDA

LAUDO ARBITRAL

Figura 113. Informacién del predio: Listado de procesos judiciales y arbitrales sobre
el predio, elaboracién propia
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tema de Gestion Inmobiliaria
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Detalle de 13 maleria :|
Centro de Arbitraje B | MINISTERIO DE JUSTICH W
Thici del Procesa :| mor20%6 ™) Fin del Proceso :| i
Eslado Process :| INICIADD W Etapa aciual g | w
Datos de arrendamients
Disisilas diel Arrendatarc '-| SOLES W | 42N ET |
Buigan del proceds’
Fecha Soliciteds | TAQEAT f Recibida | 177AMAT
Inicie de evaluaddn :| 1TA00T f-
Fecha Desgidn a l : Decisidn '.| PRESENTAR DEMANDA, v|
Mativas de la dacision:
|
I

Audisncia dis instalacidn de triferal arbitral = | 21072018 40
Presenlation de demands | 26072018 "‘-

Etapas del Proceso Arbitral

B, Descangar

1  DE/ODS 2016 ADMITE TRAMITE NOTIFICADD

2 24023017 . ALDTENCIA DE PRUEBAS [ i MNOTIFICADD

3 D705 /20LT LAUDD ARBITRAL [ : WOTIFICADD
Fecha Lanzamiento © Limnuebhe Retuperado? H W
Importe recoperado @ | 000 Fecha-de receperacion def monto @ “_'

Figura 114. Unidad Inmobiliaria de un predio: Informacion detallada del proceso

arbitral sobre una unidad inmobiliaria, elaboracion propia.



155

@Y Inmotiliaria v 8 Tescrerie v [# Legal v il Gerencia General ¥ () Reportes v £ Sistema v $§ Salir ¥

Margesi: 125

v Datas del predio

Ui 125 | Danominacian ;| FALAGIO MUNIGRAL Area <[ 20025 w2 [ @, volver | g 1mprimir | | gy 1mprimir Resumen

Direccién : | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / 8V SANTA ROSA { PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO. N° 324/ N* 102+106-110~114-116-120-124-126-130+134-1

-142.140 1 N* 107- 1151211251311

Dal Predio || De los Datos Legales || D los Dates Técnices || Da las Unidades Inmobiliarias || Actos sobra ol Predio || Cantrol de Pages || Procesos Judiciates y Arbitrajes || Inspeccianas || Tris
Bvem [crearm
Num. Estado
Aplica Fecha Documento Acto Asunto Remitente Destinatario
m m
RENOVACIGN DE CONTRATO LC035-
10, sobre el inmueble ubicado en CARMEN RAQUEL BENAVIDES
1 CumMt 02/02/2018 2 002-2018-EMILIMA-GGI / SGGPC Renovacion de Arrendamiento MARCIAL LELIS CUNZA SANTOS APROBADO
Pasaje Nicolas de Rivera N° 107-115, A CORTEZ
Cercado de Lima.
RENOVACION DE CONTRATO BE ABOG. ANGELA VIVIAN MARQUEZ
2 Ccumaé4 12/07/2017 4 004-2017-EMILIMA-GGI / SGAPDI Renovacion de Arrendamiento ING. JORGE LOZA SAENZ ARROBADD
ARRENDAMIENTO Roman
ABOG. ANGELA VIVAN MARQUEZ
3 cum3 27/05/2017 276  276-2017-EMILIMA-GGI/SGSI Contrato AS CONTRATO ANTES DEL SISTEMA ROMAN ING. JORGE LOZA SAENZ APROBADO
ABOG. ANGELA VIVIAN MARQUEZ
4 cumz 27/05/2017 275  275-2017-EMILIMA-GGI/SGSI Contrato AS CONTRATO ANTES DEL SISTEMA ROMAN ING. JORGE LOZA SAENZ APROBADO
ABOG. ANGELA VIVIAN MARQUEZ
5 cumi 27/05/2017 272 273-2017-EMILIMA-GGI/SGSI Contrato AS CONTRATO ANTES DEL SISTEMA ROMAN ING. JORGE LOZA SAENZ APROBADO
ABOG. ANGELA VIVIAN MARQUEZ
6 CumM4 28/04/2017 257  257-2017-EMILIMA-GGI/SGSI Contrato AS CONTRATO ANTES DEL SISTEMA ING. JCRGE LOZA SAENZ APROBADO

ROMAN

Figura 115. Informacién del predio: Listado de Informes técnicos legales ITL’s,
registrados sobre el predio, elaboracién propia.

stema de Gestiol mobiliaria
(B} Inmobiliaria v 8 Tesoreria v [# Legal v ] Gerencia General v G Peportes v £ Sistema v $§ Salir v

ITL de Administracion

¥ Datos de identificacién del ITL

Nedermis  i|z || cozootsemumacal/saaec cun:| 125 |cum:|1 | Direccién : | JIRON DE LA UNIGN JR DE LA UNISN - PLAZA D= ARMAS | # | Area 1| 30025
Fecha Creacién : | 020272018 4| De : | CARMEN RAQUEL BENAVIDES CORTEZ Para : | MARCIAL LELIS CUNZA SANTOS Estado ITL : | APROBADO e
Acto 1

Renovacion de Amendamients | Asunto : | RENOVACIGN DE CONTRATO LC095-10, sobre & inmueble ubicade en Passje Nicolas e Rivers N* 107-115, Cercado de Lima

¥ Accionas

Imprimir Ap T - 17U | % 1r al Margesi || 6% Ir 2 Opinion Legal
1 Antecedentes || IL Anslisis || 10l Conclusiones || Aprobaciones || Datos de Impresion
Del Predio
cuM 1128 cutM : |1
Del Contrato y Adendas anteriares
N® Interior o[ 107115
Del Arrendatario
Danominacién | PALACIO MUNICIPAL
| Dela nuevs Adenda - =
! Diracién + | JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS | AV. SANTA ROSA/ PSJE. NICCLASDER |
Dl Fiadar / Letra Cambio: 7
Ex Titular registral actual  : | MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA
De los Datos de Cobranza 3
: Fechs Inscripeién i|01i022016 M Area registral : | 3.002.50
# Toma-Foja 1| 85253 # Ficha : # Partida 1 | 46028563

Figura 116. Informacién del predio: Interface para carga de Informe técnico legal
para la renovacion de contrato, elaboracion propia
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E M l LI MA EMPRESA MUNICIPAL
INMOBILIARIA DE LIMA
"Afo del Didiogo y la Reconciiacién Macional™

INFORME TECNICO LEGAL N° 002-2018-EMILIMA-GGI | SGGPC

A : MARCIAL LELIS CUNZA SANTOS
GERENTE DE GESTION INMOBILIARLA

DE : CARMEN RAQUEL BENAVIDES CORTEZ
ASESORA

ASUNTO : RENOVACION DE CONTRATO LC095-10, sobre el inmueble ubicado en Pasaje Nicolas de Rivera N° 107-
115, Cercado de Lima.

REF. : a) Carta N° 081-2017-EMILIMA-GGUSGPIRU, de fecha 05.12.2017.
b) Documento s/n 06.12.2017, con sello de mesa de parte N° CLOO4173

FECHA @ 02/03/2018
Me dirljo a usted a fin de informar lo sigulente:

ANTECEDENTES
Del Predio

Direccidn:

JIRON DE LA UNION JR. DE LA UNIOM - PLAZA DE ARMAS / AV. SANTA ROSA | PSJE. NICOLAS DE RIVERA EL
VIEJO. M° 324/ N® 102-106-110-114-116-120-124-126-130-134-138- 142-146 [ N° 107-115-121-125-131-137-141-145-
148. CENTRO HISTORICO LIMA, LIMA

De la Informacién Legal

Titulo Registral: ESCRITURA PUBLICA

Antecedenies regisirales: | Tomo-Foja: 65-253 Ficha: Partida: 49038563

Titular Registral: MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA Fecha:  14/06/2000
Del Arrendatario

Tipo Arrendatario: RUC = 20414185674 LIBRERIA EL VIRREY DE LIMAS.AC.

Pearsona Juridica

Del Contrato y Adendas
Tipo ' Inicio Fin Renta Garantia  Var. %
CONTRATO 4 /0172018 322,y 531853 13521.68 000
ADENDA 5 01/03r2018 3112/2018 648923 16,498.04 0.00

De la Renovaclén

Periodo 01/03/2018 al 311122018 Renta 6.489.23 Garantia 16,498.04
Uso Generico:  COMERCIO Especifico OTROS l l
Letra Cambio
X Fiador SENOR(A) CAROLINA SUSANA SANSEVIERD BOGGIA, identificado con DNI N® DDD254536, con

domicilio legal en CALLE SANCHEZ CARRION N* 137 DEP. 304 - BARRANCO

Figura 117. Informacién del predio: Vista de impresién de Informe técnico legal para
la renovacion de contrato (hoja 1 de 3)
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EMILIMA | Risiiani ve Liva

AMALISIS

1

10

1"

12

La Municipalidad Metropolitana de Lima es propietaria del inmueble ubicado en Pasaje Nicolas de Rivera el Viejo
N® 107-115, Cercado de Lima, el mismo que se encuentra inscrito en Partida Regisiral N° 45038563 del Registro
de Propledad Inmueble de lima.

Con Fecha 23122010 EMILIMA 5.A. suscribid el Contrato de Arrendamiento N° LC 085-10 con la empresa La
Liberia El Virey de Lima , representada por su Gerenta General Carolina Susana Sanseviedo Boggia identificada
con camet de extranjeria N 000254536, por un periodo de un (01) afio desde 01.01.2011 al 31.12.2011

Con fecha 28.02.2012 EMILIMA S5.A. y la ARRENDATARIA suscribleron la Addenda N® 01 del Contrata N°
LCO055-10, cuyo objeto fue renovar el Contrato, estableciendo la nueva vigencia desde 01.01.2012 hasta
31122012,

Con fecha 28.12.2012 EMILIMA S.A. y la ARRENDATARIA suscribleron la Addenda N* 02 del Contrato N*
LC085-10, cuyo objeto fue renovar el Contrato, estableciendo la nueva vigencia desde 01.01.2013 hasta
3112203,

Con fecha 28.12.2013 EMILIMA S.A y la ARRENDATARIA suscribleron la Addenda N® 03 del Contrate N°
LC085-10, cuyo objeto fue renowvar el Contraio, estableciendo la nueva vigencia desde 01.01.2014 hasta
31.12.2015.

Con fecha 08.01.2016 EMILIMA S.A. v la ARRENDATARIA suscribieron la Addenda N° 04 del Contrato N°
LC085-10, cuyo objeto fue renowar el Contraio, estableciendo la nueva vigencia desde 01.01.2016 hasta
31.12.2017.

Con Carta N° 081-2017 EMILIMA S.A. de fecha 05.12.2017 le comunico a LA ARRENDATARIA sobre el
vencimiento de su Contrato, a fin de presentar los documentos respeclivos para renowacidn del mismo.

Con fecha 13.12 2017 LA ARRENDATARIA prezento la Carta s/n adjuntando los documentos solicitados para su
renovacién de Contrato.

Con Acta de Negociacion de fecha 17.01.2018 EMILIMA SA. y la parte ARRENDATARIA coordinaron el
incremento de su renta al 22% es decir la cuota mensual de S/.6.489 23 (Seis mil cuatrocientos noventa y nueve
con 23/100 soles).

LA ARRENDATARIA realizo el pago por reajuste de garantia por el importe de 5/.2,876.36 (Dos mil novecientos
setenta y seis con 36/100 =oles), con el Recibo de Pago N® 00{0152 de fecha 31.01.2018.

Cabe precisar que LA ARRENDATARIA ha cumplido con el pago correspondiente a los meses de enero y febrero
2018, =egun el Contrato Vigente contemplado en el ar. 1700 del Codigo Civil. Por lo gue su renovacidn e
incremento de su renta sera por diez (10) meses desde 01.03.2018 hasta 31.12.2018.

Cabe sefalar que la demora en la elaboracién de la addenda se debid a que por motivos de modificacidn del
Reglamento de Organizacién y Funciones, se ha realizado coordinaciones respecto a las funciones gue le
corresponde a la Subgerencia de Gestion de Predios y fa Subgerencia de Promocidn Inmebiliaria y Renovacion
Urbana, las cuales anteriormente formaban una sola unidad orgédnica (Subgerencia de Administracion, Promocion
y Desarrollo Inmobiliaric), en tal sentido de dichas coordinaciones se establecid que |a informacion respecio a los
sefvicios bdsicos serla remitida y actualizada por fa Subgerencia de Gestidn de Predios y Contratos.

Figura 118. Informacién del predio: Vista de impresién de Informe técnico legal para

la renovacion de contrato (hoja 2 de 3)
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EMILIMA [ Sicstinase b

1 LA ARRENDATARIA cumple con todos los requisiios establecidos en el punto 10.9 del Reglamento de
Amrendamiento de Bienes Inmuebles de EMILIMA S A por ko que resulta procedente la renovacién del contrato de
Amrendamiento N® LC085-10 con vigencia por diez (10) meses de Confrato a partir del 01.03.2018 al 31 12 2018

2 Finalmente, corresponde a la Gerencia de Asuntos Legales verificar que LA ARRENDATARIA no tenga proceso
judicial con EMILIMA S_A. Asimismo colejar que no se haya programado alguna accién |udicial en mencion,
conforme a sus competencias.

3 Tomando en consideracion lo expuesio, remito a usted fres (03) juegos en original de la renovacidn de Conftrato
antes referido, para el visado cormespondients.

Atentamente,

So adjunta:

1.- Se adjunta tres (03) juegos de la Addenda N° 05 del Contrato N° LC085-10.
2.~ carta N° 081-2017-EMILIMA-GGI'SGPIRL, de fecha 05.12.2017.

3.- Documento &/n 06.12 2017, con sello de mesa de parte N® CLO04173

4 - Recibo de Caja N° 000152, de fecha 31.01.2018.

5.- Copia de la Addenda N*D5.

6.~ Copia Ficha Regisiral de la Fiadora.

T.- Ficha de Infocorp de la Fiadora

8.- Copia de la Vigencia de Poder.

CBCraca

CBC\Sistema

Figura 119. Informacién del predio: Vista de impresién de Informe técnico legal para
la renovacion de contrato (hoja 3 de 3), elaboracién propia.
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ISistema de Gestion Inmobiliaria

{8} tnmotiliaria * [ Tesoreria ¥ [#] Legal ¥  glf] Serencia General ¥ ) Reportes v £} Sitemz ¥ salir v

SUBASTA

¥ Datos de |z subasta

Mim de solicitud da Subasta ¢ | 2 Facha solicitud 1 | 10042013 | Estada ¢ | CERRADC (o]

Mim de Subastz Aprobada 1|5 Fecha subasta (¥} 1| 24042018 10:28 ™ @Inmueblas Valver

Subasta || Aprobaciones || Comite || Postores || Adjudicacién

Fecha Convocatoria (*) rsoszon wentas de Bass ¥ .\'- ucayaii 268

Tipo Subasta (*) : () Venta @) Arrendamiento 1 Del | 1gio42018 M Al 23042012 MM
Modalidad de subasta (*)  : @ Propia () Encarge [_] Comisién % Fecha limite de Cansultas N BT |

Tipo Puja (*) + () Adelantos (8 Renta

Inscripciones y depdsito de garantia : | JR UCAYALI 288
Hro. Adelantos/Valor Puja {¥) : | 100.00

3 :Del | teiowz018 MM Al | 23040z MM

Pracio de las Bases (%) || 200 Absolucién de consultas por escrito 3 | 23042018 M)
= i | 7 I
Lugsrabasts (%) ? | ey EEa Cancelacién del monto ofertada : [o1o502018
Suscripcidn del cantrato : |osrosrzom8 - M|
Inmuebles para la Subasta
&
cuM  CulM  Via Ndmara Area {m2) Renta Base

1 (72 2 JIRON ANCASH / JR. LAMPA IO 223-225-229-231-235-243-247-245-251-255-257-255-263 / Mo 100-: 204.71
z s001 78 JIRON MADAE DE DIOS / PARQUE DE LA S/M Int. PASEO DE LA REPUBLICA S/ - SEHH 03

3 som 77 JIRON MADRE DE DIOS / PARQUE DE LA S/M Int. PASED DE LA REPUBLICA S/N - SEHH 02

4 som1 23 JIRON MADRE DE DIOS / PARQUE DE LA /N Int, JR, MADRE DE DIOS S/N - /1

5 s0m1 78 JIRON MADRE DE DIOS / PARQUE DE LA /N Int, PASEQ DE LA REPUBLICA S/N - S5HH 01

6 138 38 AVENIDA AVIACION Int, SEBASTIAN BARRANCA MERCADO 3 DE FEBRERO CDRA 17 - S5.HH 436,35
7 so0m1 1 JIRON MADRE DE DIOS / PARQUE DE LA S/N Int, PASEC DE LA REPUSLICA S/N - MODULO 28
8 s001 65 JIRON MADRE DE DIOS / PARQUE DE LA S/N Int, PASEC DE LA REPUSLICA S/N - MODULO 42

Figura 120. Administracion de Subastas: Datos generales, elaboracién propia.
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Sistema de Gestion Inmeobiliaria

-@ Inmobiliaria * 3 Tesoreria * ZLega! b ‘ Gerencia General * @ Aeportes * a Sistema * wSaiir -

SUBASTA

¥ Datos de |a subasts

B [ =]
Mum de solicitud de Subasta ¢ | 3 | Fecha solicitud : | 10/04/2018 I'“| Estado : | CERRADO Vl

Mim de Subzsstas Aprobada ¢ | § | Facha subasta [*} |24-'i]4\.l‘2013 10:38 I'“| _\‘ @ Inmuebles | wolver i

Subasts || Aprobaciones || Comite || Postores || Adjudicacion |

Fecha Informe Sustento

| 10V04/2013 ""l | doc06355720150418130250. pdf x | & @ | APROBADO v] ¥ Cancels
11 | [ St § | V————

Facha Opinidgn Legal

| 110412018 ""| | 005 paif

Detalle de [a observacidn del informe sustento:

SEGUMDA COMVOCATORLA

Facha Bases

| 11/04/2018 I'?J| | doc05888820 180418143538 pdf 1 &
Fecha Resolucidn

| 11/C4/2018 I.IJI ! doclB842320180420122 411 pdf b4 | I|£_| ﬁ

Fzcha Aprobacidn Doc. Aprobacidn

|09:02;2013 ""|| MEMORANDO NA® D56-2018-EMILIM. )

Figura 121. Administracion de Subastas: Aprobaciones del proceso, elaboracion
propia.



161

Sistema de Gestion Inmobiliaria

@ Inmobiliaria * ; Tesoreria ¥ z Legal + “ Gerancia General v E:IJ Reportes ¥ aSiStEmE - %Sa:r -
|SUBASTA

¥ Datos de la subasta

Mdm de solicitud de Subasta ¢ | 3

Facha solicitud 1 | 10/04/2013 ! Estado : | CERRADD
Mum de Subzsta Aprobada 5

Facha subasta (*) ¢ I-24-'IJ4."2013 10:38 l i"al'l] Inmusbles
Subasta Aprobacionss Comite Poztores Adjudicacion
Daoc. Aprobacian | decd5353720120412130250 pdf |£| &
Presidents
[ Qeas54087 | ANGELA VIVIANA MARQUEZ ROMAM
ier Titular
- 40010104 ] JORGE LOZA SAENZ
2do Titular
Q718014 JOSE RICARDO LLANOS GALLEGOS
Suplente
: a7328104

| ELVIS RODRIGO OLIVERA ENCALADA

Volver

Figura 122. Administracién de Subastas: Registro de miembros del comite,
elaboracion propia

[Sistema de Gestion Inmobiliaria

SUBASTA

(3} Inmobiliaria v 3 Tesoreriz v [# Legal v gl] Gerenciz General ¥ () Reportes v ¥ Sistema v $§ Salir ¥

¥ Datos de |z subasta

Num de sclicitud de Subasta :

Nim de Subasta Aprobada

3 | Facha solicitud @ | 10/04i2018 | Estado : | CERRADD v
i[5 | Facha subasta (%) :| 24042018 1038

=) Inmuebles || valver

Subasts || Aprobacionss || Comite || Paostores || Adjudicacién
Postores de la Subasta
r | §€ Retirar
Cod.  Tipo Ticket Documenta Ticket Documenta
Participante(s) Bases Pago Deposito
Postor Fostar Bases Fage Inscrip Fage
L El NATURAL VASQUEZ CHUNG GIANNINA RAQUEL 20.00 31 81 BOO1-1676
2 10 NATURAL TINTAYA MOREANG LIDIA

7,380.00 32  S1 RPD1-015827
S BOO1-1524 22,861.36 24 51 RPOL-015828

Estado

REGISTRADD

REGISTRADO

Figura 123. Administracion de Subastas: Registro de postores, elaboracién propia
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Sistema de Gestion Inmobiliaria

B Inmobiliaria v @ Tesoreria v [ Laga! v il Garencia General v ) Reportes » P Sistema » J@ Salir

SUBASTA
¥ Datos de Is subasts
N de solicitud de Subasta ;|3 | Fecha solicitud 10042018 1| Estado : | CERRADO -

Nm de subasta Apronada 1|5 | Fecha subasta () | 24082018 1038 & bt [ volver

Subasta || Aprobacienes || Comite || ostores || Adsudicacion
Fecha cta de Adyudicacien Fechs Informa ds Adjudicacién
2vauzore 22| actaapar 0 ]| #|[ 5 cravar documantos ce
[ CUDM Distrits viz Nimers P feon ) Semgel D deun Estado Tickst  Page  Doc Page
Base Adj, Cale,  Inscripcién
3 M 2 e JIRON ANCASH / IR, LAIPA. o 223-225- 500000 2288136 22,881.36 TINTAVA HOREANO LIDIA ADIUDICADO o
2 [0 so017s  uma JIRON MADRE OE DIOS / PAI S/N Int, PAS Ho ADIUDICADG ™
E 7 ma JIRON MADRE DE DIOS / PAI S/t Int, PAS o ADIUDICADG o
o [0 sorz  uma JIRON MADRE OE DIOS / PAI S/1 Int, . | o ADIUDICADG o
5 [ /so017s  ma JIRQN MADRE DE DIOS / PAI S/ Int. PAS| NO ADIUDICADD no
& | 28 LA VICTORIA AVENIDA AVIACION Int. SEBASTI 2,900.00 7,372.88  7,380.00 VASQUEZ CHUNG GIANNINA RAQUEL ADIUDICADO No
7 [0 soorer uma JIRON MADRE OE DIOS / PAI S/1 Int, PAS Ho ADIUDICADG o
s [ soores Lma JIRON MADRE OE DIOS / PAI S/ Int, PAS o ADIUDICADG no

o) Resiftacos | | [B) Carticado

Figura 124. Administracién de Subastas: Proceso de adjudicacion, elaboracion
propia

[Sistema

EuRESAM
Gestion Inmobiliaria EMILIMA | RSt
@ iomcbiiaria v 8 Tesoraris v (2 Lagal v gl] Gerencia Ganaral v ) Raportes v Sistams v 9@ Sair v Usuario: ADMINIST
Consultas Situacién Actual de I y L 1 ias
¥ Parametros da busaueds
Datos del inmueble Datos legales y culturales
Tipe ée tomucble v Forma adguisicién ~
Estado dal nrmuatia v S 5
Extad de provisonsl v ipo de bien cutural 5
Dancrinacién Registral Tipo de ntervencién v
Uso Gnariza | uso especifico | Tipo adifcacién v
Oistrto v Consanacin v
Tipe Kabiitacién / ombre v Datos del acto actual del inmueble
Tipo Vi / Nombre v Tipo de Acto v
Tipe de suslo | ipo e presio V| sl v |Estado acto v
oeusasin > Pariodo dal szo Deste = s =
vea Tl Dasce wasta Ranta Dusde Hasta
Valoriacién Dasce Hasta Daca Desde Hasta
| Buscar | Limpiar | Exportar Excal Total regstros recuperados: | 1033 Total Cun: | 258 Total cum: | 746
. Tieo e Tipo de Nambrs d
cum cum sdands Distrts Denominacién Regstral Denominacion del Predio Interior
Contrato Tnmustls Hunicpal Habiitacin  Habltacién
3R, DE LA UNIGN - PLAZA DE ARMAS N° 324; AV, SANTA
ROSA NP 102-106-110-114-116-120-124-126-130-134-
10 326/ 1P 102-106-110-114-116120-126-
1361421461 PSIE. NICOLAS DE RIVERA ELVIEIO N® cento
125 wamz s PALACIO MUNICIPAL 126-130-134-138-142-146 / N° 107-115-121- A
107-115-121-125-131-137-141-145-143; JR. CONDE DE HISTORICO
125131037161 145145,
SUPERUNDA No121 -161-145, PALACIO MUNICIPAL DE
LIMA, DISTRITO CERCADO DE LIk, LINA.
3R, HUANCAVELICA N3 198 (MATADERO GENERAL 115) - conmro
11 unico uma IR, HUANCAVELICA N°1198, DISTRITO CERCADO DE  MATADERO GENERAL N°S e 1158 uma
HisTORICO
L1wa, LA,
oot suny | TERRENO SRIAZO USICADO &N EL SECTOR DE CAHBOY.
ENTRE LA CALLE 8 Y CERRO EL CHIVO , PARTE ALTA DEL campOY / CERRO
25 unico oe TERRENO ERIAZO UBICADO EN EL SECTOR DE CAMPOY. | SN otRos
SECTOR CAMPOY, DISTRITO SAN JUAN DE LURIGANCHO, ecivo
LuRIGANCHC
e
‘CON FRENTE A LA AV, SANTA ROSA EN CONSTRUCCION e
) unico s - MEDITERRANEO (IR CALLA N° 234) DISTRITO CON FRENTE A LA AV, SANTA ROSA EN CONSTRUCCIGN N 234 T A

Figura 125. Consulta de inmuebles del Margesi y provisionales por diversos

criterios, elaboracion propia
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[Sistema de Gestion Inmobiliaria
{8} Inmobiliaria ¥ [l Tesoreria » [# Legal v i Gerencia General v Reportes v £ Sistema v $§ Salir v

Buscar Inmuebles para Incorporacién

¥ més opciones de busqueda

Prov. Descripcién del pradio: ¢ Distrito ¢

~
Tipo Inmusble | Uso Generico : | Uso Especifico + ~
Habilitacién : - vis 1 v
Estado Provisional | Ganera rRenta v
€, Buscar || Limpiar || [ Nuevo | Total registres racuperados: | 5
& verriL @ Eliminar 2 Administrar Inmueble
cum X e X Tipo Estado Genera
Prov. Distrita Habilitacién Via Interior Descripcién del predio
Tamp. Maricipal Inmusbls  Provisionsl Ranta
RERUBLII
oE
PANAMA
sg4a-
6945
6911-6972 Int, REPUBLICA DE
SANTIAGO D8 . . . €857,
TS L OTROS LOTIZACION AVENIDA REPUBLICA DE PANANA PANAVA 6343-8545-6357-6573 WATRIZ  PORSANEAR Sl
/ PASAJE COMUCO 180-183-183 .
PasaE
comuco
180-
182-
188
AL COLONIAL ¥ 430 DISTRITO DEL
2 23 sood LM AVENIDA COLONIAL 420 unico PORSANEAR S
CERCADO DE LM
3 235 o002 BARRANCO NINGUNO AVENIDA REPUBLICA DE PANAMA 208 unico PORSANEAR I
4 234 9002 RiMac NINGUNO JR. TUMBES IJIRON TUMBES 288 unIco POR SANEAR st
NINGUNG ALAMEDA DE LA
5 232 o001 L . JIRON MADAE DE DIOS / PARQUE DE LA RESERVA s 3R, MADRE BE DIOS /M MATRIZ  PORSANEAR &I
INTEGRACIGN

Figura 126. Busqueda de inmuebles provisionales para su incorporacion al
margesi, elaboracion propia.

Sistema de Gestio mobiliaria
(B} Inmobitiaria * @ Tesoreria *  [# Legal v gl Serencia General ¥

| Ingresos

Reportes v 3 Sistemz v P Salic ¥

Pagos de Arrendamiento Pagos Varios Pagos por Ticket || Planilla de Cobranzas || Planilla de Depositos || Mota de Credita/Debito || Listado

Him. Contrata L] &, |cum:|128 cu ¢ |1 Usa : | COMERCIO v| Tipa : | ELECTRONICO
Direccién del Inmueble : | JRON DE LA UNIGN JR. DE LA UNION - PLAZA DE ARMAS / &Y SANTA ROSA/ PSJE MICOLAS DERIVE| Comprobante  : FACTURA v
Arrendatario + | LIBRERIA EL VIRREY DELIMA S AT, |- Serie - Nimero ¢ |FODT  [-[1571
RUC || 20414125874 | RUE + | 0414188874 Emisién : | caomz018 -
Domicilie fiscal + | PS4, NICOLAS DE RIVERA EL VIEJO 107 - 105 - CERCADO DE LIMA Mota Debito Mo, ¢ END |- 827
| Intsres
Conczpto Vencimienta Importe Dias Intersses Tetal
Dis (%)
1  RENTA LOCALES COMERCIALES 2018 Agosto  10/08/2018 6483.23  0.08 25 14601 5,635.24

[ Nusva

{#) Generar Comprobant= Elactranica | | ) Generar Nota Debido Electrénica Trnpriir Camprobs

Figura 127. Interface para el registro de comprobantes, elaboracién propia.



8 1nmebiiaris v 8 Tesoraria v [#] Lagal v g Garencia Genersl v () Rsportas v Sistama v §¢ salr ¥
Ingresos

Pagos de Amrendamiento || Pages Varios || Pagos por Tickst || Planilla de Cobranzas || Planilla de Depositos || Nota de Credito/Debito

Serie - Nimero Comprobante | TODOS Emisidn : Dl

Hum. Documento : Hombre completo : | virey Pagado : &, Buscar

L tmpriie Uistadotier

Listado.

Limpiar

Tipe Comprobanta Serie Nimero  Fac, Emizion ;’;;mm RUC Nombre comalete Sub Total 16v
1 NOTA DE DESITO FNDL €27 04/03/2013 20414185674 20414185674 LIBRERIA ELVIRREY DELIMA S.AC 12378 227
2 FacTURA FO01 137i  04/03/2018 2041418567 20414163674 LIBRERIA ELVIRREYDELIMASAC. 549935  589.80
3 NOTADE DESITO FNDL €00  09/08/2019 20414185674 20414185674 LIBRERIA ELVIRREY DELIMA SAC. 14848 2673
& FacTURA FO01 1327 09/08/2013 2041418567 20416183674 LIBRERIA ELVIRREYDELIMASAC. 549935  889.88
5 NOTA DE DEBITO FNDL 575 16/07/2018 20414185674 20414163674 LIBRERIA ELVIRREY DELIMA SiAC. .50 178
& FacTURA FO01 1425 16/07/2013 20418185674 20416185674 LIBRERIA ELVIRREYDELIMASAC. 549935  589.88
7 NoTA DE DESITO FNDL 514 15/05/2013 2041418567 20416183674 LIBRERIA ELVIRREY DELIMA S.AC 2675 e
8 FAcTURA FO01 1275 15/05/2013 20414185674 20414185674 LIBRERIACLVIRREYDELIMASAC, 549935  589.88
s FacTURA FO01 1148 09/04/2013 2041418567 20414185674 LIGRERIA ELVIRREYDELIMASAC. 549935  589.88
10 nOTA DE DEBITO FNDL 475 22/03/2018 2041418567 20414163674 LIBRERIA ELVIRREY DELIMA S.AC 550 178
11 FACTURA FO0I 1110 22/03/2019 20414185674 20414185674 LIBRERIAELVIRREYDELIMASAC, 549935  969.8¢
12 FACTURA FO01 568 12/02/2013 2041418567 20416183674 LIBRERIA ELVIRREYDELIMASAC. 451534 1276
13 FACTURA FO01 567 12/02/2018 20414185674 20414163674 LIBRERIAELVIRREYDELIMASIAC, 464105  633.40

Figura 128. Consulta de comprobantes generados por diversos criterios,

elaboracion propia.

Sistema de Gestio

mprimir Cornprotsanta. (M) Garnerar Comprobante Elecirinico () Tepeimir Carmproloanta Electronicn i Anular comprobaria. 7 Ragisiar Poge

Total Factura Elsctronica
146.01
6.489.23
175.21 08-FND1-00000500.5dF
6,489.23 01-F001-00001527.pof
11,68 03-FND1-00000575.0dF
£,489.23 01-F001-00001425.pcf
29.20 08-FND1-00000514.pdF
£,489.23 01-F001-00001275.pdf
€,489.23 01-F001-00001148.pof
11.68 03-FND1-00000475.5dF
£,489.22 01-F001-00001110,pd¢
5.328.10 01-F001-00000368 pdf

5.476.43 01-F001-00000957.pdf

{8} inmebiliaria * @ Tesoreria ¥ [#] Legal * gl Gerencia General ¥ ) Reportes v £ Sistema ¥ $g Salir ¥

Ingresos

Pagos de Arrendamiento | | Pagos Verios Pagas por Ticket lla de Cobranzas

07/08/2018 | &

Cod, Interno Plznilla : | 215 | Fecha Cobranza E Estado : | GERRADO

Num. Planilla B Cobranza del Banco @ | NINGUNO Totzl Cobranzas @

Ingresos del dia
W7 Validar % Ajuste automatico

Detalle Importe Dacumento

WEMTA DE BASES POR SUBASTA PUBLICA NDO1-2018-

1 EMILIMA-FOMUR SEGUNDA CONVOCATORIA SEGUN TNF
684- 2018-SGPIRU/FOMUR (BASE 012)

WEMTA DE BASES POR SUBASTA PUBLICA Y COPIA DE
EXPEDIENTE TECHICO EN CD PARA LP NC 005-2013-

2  EMILIMA MEJORAMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA
RESTAURACION Y EQUIPAMIENTO DEL HOSPICIC
MANRIQUE
VENTA DE BASES POR SUBASTA PUBLICA NOO1-2018-

2  EMILIMA-FOMUR SEGUNDA CONVOCATORIA SEGUN INF
€84- 2018-SGPIRU/FOMUR (BASE 013)

CAMPC DEPORTIVO BUENOS AIRES. ADMINISTRADO.

4  ALQUILER CAMPO DEPORTIVO BUENOS AIRES DEL DIA
02/08/2018 DE 2:00 PM A 5:00 PM
WEMNTA DE BASES POR SUBASTA PUBLICA NOO1-2018-

5 EMILIMA-FOMUR SEGUNDA CONVOCATORIA SEGUN INF
£84- 2018-SGPIRU/FOMUR {BASE 014)

30.00 Bolets BOD1-2178

Factura F001-1483

20,00 Boleta BOO1-217%

150.00

Factura FOO1-1484

20.00 Boletz BOO1-2180

Plznillz d= Depasitos

2102874

= Total Deposito

Pagade

Mota de Credito/Debita

Fec. Pago
04/09/2018
04/03/2018
0s/03/2018
0s/03/2018
16/07/2018
16/07/2018
15/05/2018
15/05/2018
0s/04/2018
22/03/2018
22/03/2018
12/02/2018

12/02/2018

Listado

Estado

REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO
REGISTRADO

REGISTRADO

[=d crear Planilla || 47 Cierrs de Planillas || e Imprimir

Estado

Verificado

Werificada

Verificada

Verificado

Verificade

3102874

+ Ajuste :

Figura 129. Interface para la generacion de la planilla de cobranzas diaria,

elaboracion propia

0.00



EMILIMA [ Riicetianiase s

PLANILLA DE COBRANZA DIARIA

- ALCIDES JUAN 2178

Jnspeiagses (G &5 GROUP MPORT  |Factura FOD1-
R s AL

&
R 1482

TRISTAN ECHEVARRIA | Bolets BOO1-

RiT: T
451700 IRVING GODOFREDO 2178

Nim. Planilla: & Cobranzs 3102874
Fecha: OTIOBEDE Ajuste 0.00
Estado: CERRADO Depdsitos 3 02E.T4
COBRANZAS
DNLRLIC Nombres Comprobante Dretalle Cobranza
- — |VENTA DE BASES PORSUBASTA PUBLICA ND01-2015-
origzept | SORHUAYALFANTA - Bole BOOT- ey paa FoMUR SEGUNDA CONVOCATCRIA SEGLIN .00

INF £84- 2018-5GPIRUFOMUR (BASE 012)
VENTA DE BASES PORSUBASTA PUBLICA Y COPIA DE
EXPEDIENTE TECNICO ENCD PARA LP N D0E-2018-

EMILIMA MEJORAM IENTO DE LA INFRAESTRUCT URA 5.00
RESTAURACION Y EQUIPAMIENTO DEL HOSPICIO

MANRIZUE

VENTA DE BASES PORSUBASTA PUBLICA NDD1-2018-
EMILIMA-FOM UR SEGUNDA CONVOCATORIA SEGUN 30.00

INF &84- 2018-5GFIRUFOMUR (BASE D12}
CAMPO DEPORT WO BUENDS AIRES. ADMINISTRADO.

Fecha de impresion: 04022018

30600538633 [HOLLE SA.C. '_:‘:;: @ R0 L QUILER CAMPO DEFORTIVG BUENGS AIRES DEL 150.00
DHA OXOE201E DE 2:00 M A 5:00 FM
R | VENTA DE BASES PORSUBASTA PUBLICA NDOI-2015-
05841234 \F',E-ESDEZ‘ ILCHEZ Ef’;"" BT | EpILIA-FOMUR SEGUNDA CONVOCATORIA SEGUN 30.00.
INF 524- 2015-SGFIRUFOMUR (BASE 014)
— [VENTA DE BASES FORSUBASTA FUBLICA ND01-2015-
09087758 |orye SLZABE T B BIN 2L iua FOMUR SEGUNDA CONVOCATORIA SEGUN 30.00
a 2 INF 584- 2018-SGFRUFOMUR (BASE 015)
— YOLANDA GEHIRO Facura FOO1- CELES COMERCIALES 2018 A I
oT2stdEr e ool o T RENTALOCALES COMERCIALES 2018 AGOSTO 45525
20522181581 ELI'C‘P?['C‘:’S ROSADLZ ’_'_*:;E:’a FI0I- | pENTA LOCALES COMERCIALES 2018 AGOSTO 4024.34
orsramarsng EDUARDGLUIE Facturs FOD1- . .
2RI C. COMERCI X G 5,726.05
20283835889 [EDLAADOLLIS Foct RENTA LOCALES COMERCIALES 2018 AGOSTO 726,01
o oonre |ROSANNALECNOR | Bolets BOOT- . .
JE— Bolet c CION 2018 AT .
oeoaze7s  [ROSAN LECH b RENTA CASA HABITACION 2018 AGCSTO 240.00
20601048572 |CASA AKI SAC '_:iz';‘ @R RENTA LOCALES COMERCIALES 2018 AGOSTO 4T19.83
oacre |LIBERATO PABLO Bolets BO01- .
5 c CION 2018 AG X
soogasrs |LIBERATO PABL b RENTA CASA HABITACION 2018 AGCSTO 300,00
20508878530 |USAGUI E AL, Factra FOOT- | RENTALOGALES GOMERGIALES 2018 AGOSTO 4828.15
o IPACIFIGOHUAMAN Factura FOO1- CAlES COMERCIA ES 2018 A e e
oamssas oo faet RENTA LOCALES COMERCIALES 2018 AGOSTO 5532.45
31.028.74
DEPOSTOS
Bance Operacion Deposito
CREDITO {153-1127115-0-55) 445025 150,00
CREDITO {153-1127115-0-55) EE 125.00
CREDITO CUENTA RECAUDADORA (153-1T48676-0-52) &5 5332.48
CREDITO CLENTA RECAUDADORA (153-1748676-0-52) 78 5725.05
CREDITO GLENTA RECAUDADORA (153-1748676-0-52) 5 4582 91
CREDITO GLENTA RECAUDADORA (153-1748676-0-52) s 482815
CREDITO GUENTA RECAUDADORA (153-1748676-0-62) 43 4719.83
CREDITC CUENTA RECAUDADORA (193-1748676-0-82) 51 402424
CREDITO CLENTA RECAUDADORA (153-1T48676-0-52) 242 300.00
CREDITO GLENTA RECAUDADORA (153-1748676-0-52) 11 240.00
1.028.74

Figura 130. Vista de impresién de la planilla de cobranzas y deposito diaria,

elaboracion propia.
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EMILIMA [ Risitiania v tiia

.: LISTADO DE RENTAS ATRASADAS :.

[VIVIENDA,COMERCIO Y OTROS
1|11 | 0 [JRON GeAYALINT615 CENTRO HISTORICO 2 126:17050|NiciA00 [5EVOO| 0181130 [ s 11,602.88| ANDRES MAMANI CHAMBI, CIRILA VELASQUEZ SILVERA
- LiquiDAc
2 | ot | 0 BRoBAts e RO 7 4000556\ NICIADO [ONOE  f 201900131 [ s 16,611.86|MAXS CRISTIAN DOMINGUEZ DAVALOS
cosTos

[JIRON CONDE DE SUPERUNDA / PASAJE
NICOLAS DE RIVERA " EL VIEJO" / PASAJE  |PASAJE NICOLAS DE
SANTAROSA N°151/ N°106-112- 118- 124 |RIVERA"ELVIEJO'N® | 6 49,782.89[NO INo 2017-1012| sl 15,940.67|CATERING PROYECTOS SAC
|- 130 - 142 - 148/ N° 154 - 160 CENTRO
|HISTORICO LIMA, LIMA

[JIRON CONDE DE SUPERUNDA / PASAJE
NICOLAS DE RIVERA " EL VIEJO" / PASAJE  |PASAJE NICOLAS DE

3
o

SANTAROSA N°151/ N°106-112- 118- 124 |RIVERA"ELVIEJO'N® | 2 1701085 INiCIADO | TN 2010.0830 [ sI 21,101.69|SERVICIOS GENERALES MAER S.AC.

- 130 - 142 - 148/ N° 154 - 160 CENTRO 118 - 124
A

HISTORICO LiM
[JIRON AYACUCHO N° 429 CENTRO
HISTORICO LIA, LIMA 2 15,002.34|NO INo 2018-1031| sl 18,610.17|SISSY GIANNINA HUAMAN SALAZAR

[AVENIDA  ALFONSO UGARTE /
[HUANCAVELICA N® 170 - 174 - 180 - 186 - 190 -
196/ N° 1108 - 1112 - 1120 - 1124 - 1132 1136 [196/5 2 532.67|NO No 2018-1231| sl 440.68[JULIO HERNAN LA CRUZ MILLONES
|- 1144 - 1146 - 1148 - 1156 - 1160 - 1168 - 1172 -
1180. CENTRO HISTORICO LIMA, LIMA

[AVENIDA AVIACION Lt. B TERRENO FORMO  [AV. SEBASTIAN

IS
3
N

8
°

o
8
&

7| 196 | 18 oy e e PO L NG L e TORIA_ |ANRRACA N 1735 2 5384.66|NO o 20180831 sl 6,673.73|QUALITY LIFE CORP. SALC.

s |o003| o IQX;;:’:CSEPUEL'CA DEPANAMA 398 2 6,558.40[NO No 20181130 si 8,135.50|MAHERSA AUTOMOTRIZ SA.C

9 | 132 0 R ancaimm i ™16 CENTRO 2 942.77[N0 No 20180830 sI 1,169.49|DELIA ARANGOITIA VILLANUEVA

10 [209] 2 5@%5;:‘9&73};“&“;&3% 432-434 CENTRO | ¢ vagavonN-4sz | 1 49529 |N0 o 20100830 si 830.51|WULKER ZUMAETA VILLACORTA

[ | o [IRON ADRHAVLAS W s GENTRO | 503240 ]n0 o JUSUUIN ta:71.8]; ACICO RUAMAN HUANA, TERESA YOLANGA SHIGSHE

Figura 131. Notificacién automatica de inquilinos con rentas atrasadas, elaboracion
propia.

EMILIMA [ Ricaiisnia oe Ui

PROXIMOS VENCIMIENTOS DE CONTRATO

N°| Num. |Adend|CUM | CUIM Direccién Num. Dias Fecha

IAVENIDA ALFONSO UGARTE / HUANCAVELICA N° 170 - 174 - 180 -
186 - 190 - 196 / N® 1108 - 1112 - 1120 - 1124 - 1132 - 1136 - 1144 -

oA 4 [ 27| 10 44461148 11561160 - 1168 - 1172 - 1180. CENTRO HISTORICO 180126 5 2018-09-12
LiMA, LIMA

2| 7 | 96 | 0 |JIRON AYACUCHO N* 453 CENTRO HISTORICO LIMA, LIMA 23 | 20180030

3| 16 7 | 97 | 0 |JIRON AYACUCHO N* 459 CENTRO HISTORICO LIMA, LIMA 23 | 20180830

4| 26 s | 132 | 0 |JIRONHUALLAGA N° 650 Int 416 CENTRO HISTORICO LIMA, LIMA 23 | 20180830

5| 55 7 | 99 | 0 |JIRON AYACUCHO N° 477 CENTRO HISTORICO LIMA, LIMA 23 | 20180830

JAVENIDA AVIACION Lt. B TERRENO FORMO PARTE DEL FUNDO AV. SEBASTIAN BARRANCA N°
EL PINO, LA VICTORIA
[AVENIDA AVIACION Lt. B TERRENO FORMO PARTE DEL FUNDO "
7 306 7 196 26 EL PINO, LA VICTORIA AV. AVIACION N° 485 23 2018-09-30
JAVENIDA AVIACION Lt. B TERRENO FORMO PARTE DEL FUNDO
EL PINO, LA VICTORIA

[AVENIDA AVIACION Lt B TERRENO FORMO PARTE DEL FUNDO | AV. SEBASTIAN BARRANCA N°
EL PINO, LA VICTORIA
[AVENIDA AVIACION Lt B TERRENO FORMO PARTE DEL FUNDO | AV. SEBASTIAN BARRANCA N°
o s | 7 |1e| o [ A roRA g 23 |201800:30
[AVENIDA ALFONSO UGARTE / HUANCAVELICA N° 170 - 174 - 180 -
186 - 190 - 196/ N° 1108 - 1112 - 1120 1124 - 1132 1136 - 1144 -

L 4 [ 27| 1® |i146-1148- 11561160 - 1168 - 1172 - 1180. CENTRO HISTORICO 180132 2 [2018-08-50
LIMA, LIMA

[AVENIDA ALFONSO UGARTE / HUANCAVELICA N° 170 - 174 - 180 -
186 - 190 - 196/ N° 1108 - 1112 - 1120 1124 - 1132 - 1136 - 1144 -
12 386 | 4 | 27| M |46 1148- 1156 - 1160 - 1168 - 1172 - 1180. GENTRO HISTORICO 180730 28| 20180930

LIMA, LIMA

3
XY
@
=3
~

196 3 23 2018-00-30

AV AVIACION N° 445 23 2018-09-30

23 2018-09-30

Fecha de impresién: 07/09/2018

Figura 132. Notificacién automatica de préximos vencimientos de contratos,
elaboracion propia.
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Anexo 22. Informacién adicional del disefio

P %
. F——

N ff*““’ 1 3

L“ P \3‘/ [‘/

Server Server Server
DB App LDAP

Figura 133. Arquitectura fisica del sistema, elaboracién propia

Interface de Usuario

HTML JavaScrip EasyUl

Negocio

Serviet Business Core

Acceso a Datos

Hibernate Access Core

Figura 134. Arquitectura de Software, elaboracién propia

El software esta basado en tecnologia Java y base de datos SQL Server en
arquitectura de tres capas.



Especificaciones de Datos

Modelo Fisico de datos

t perfil usuario
@ codPerfil

descripcion

estPerfil

ﬁ

¥ codPAcceso
codPerfil
codModulo
modulo
codAcceso
acceso

estAcceso

t_perfil_usuario_acceso

t persona
§ codPersona

tipoPersona
nombreCompleto
tipoDoc

titulo

Figura 135. Modelo datos de opciones de seguridad, elaboracion

propia

t_inmueble_foto
¢ codFCUM
cum

archivo

t unidad inmobiliaria

% codUl
codinm
codProv
codUIProv
cum
cum
numintemo
arealibre
areaConst
areaTotal
nivUso
usoGen
usoEsp

matConst

t_inmueble
$ codProv L

cum
denominacion
fecReg
estleg
tipinmueble
tipUnidad
sitFisleg
detFisleg
regRel
descPredio
tipHabilita
nomHabilita

tipVia v

t_unidad_inmobiliaria_edificacion
@ codEdiful -
codProv
codUIProv
cum
cuim

piso

techo
pisos
puertas

revest ﬂ

t_carga
codCarga
codProv
cum
num
carga
entCarga
fecCarga
vigCarga

t_edificacion
% codEdif o

codinm
codProv
cum
piso
muro
techo
pisos
puertas
revest
banio
areaConstVerif
valEdifEstimado

numPiso v

Figura 136. Modelo de datos de relacion de inmuebles y unidades
inmobiliarias, elaboracion propia
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t_unidad_inmobiliaria

¥ codul a
codinm
codProv
codUIProv So—=e>
cum
cum
numinterno
arealibre
areaConst b
t_gasto
¥ codGasto
cum
cuim
tipoGasto
fecha
anio

169

t_inmueble
¥ codProv -

cum
denominacion

fecReg

estReg

tipinmueble

tipUnidad

sitFisLeg

detFisLeg v

Figura 137. Modelo de datos de la relacion de gastos de servicios y
otros sobre los predios o unidades inmobiliarias, elaboracion propia

t_contrato t_acto

% codContrato ) % codActo
numContrato docAprob
adenda numDocAprob
cum fecDocAprob

CO === ¢ o}

cuim feclnicio
tipo fecFin
modalidad finGen
codSubasta finEsp
tipoComprobante codinsp

fecha

-
t_acto_beneficiario
¥ codBenef
I——1C codActo
codPersona
v

renta
garantiaOblig
garantiaReal
interes

penalidad v

Figura 138. Modelo de datos de la relacion de Actos de
Arrendamientos, elaboracion propia.

t_contrato t_pago_contrato
¢ codContrato a ¢ codPCont
numContrato codConcepto
adenda Pe———0C codContrato
cum numCuota
cuim codingreso
tipo anio
v
S —
insoluto

t_concepto_ingreso
- 9 codConcepto =
nombre
estado
tipo
ccVentas
ccVentasimpuesto
ccRemTransto
ccRemTrans toDetrac

clase
v

Figura 139. Modelo de datos de la relacion de Cronograma de Pagos
de Arrendamiento, elaboracion propia.
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t_contrato t_inspeccion
¥ codContrato o ¥ codinsp -

numContrato 1 numinspDoc
adenda cum
cum fecinsp
cuim fecinspVig
tipo inspOcupado
modalidad inspluz
codSubasta inspAgua
tipoComprobante inspPiso
fecha b = b

Figura 140. Modelo de datos de la relacién de Supervisién de
Arrendamientos, elaboracion propia

t_contrato t_contrato_garantias

¥ codContrato s ¥ codGCont a
numContrato = o codContrato
adenda importe
cum fecha
cuim motivo
tipo docAprobacion
modalidad estGarantia
codSubasta garantiaOblig
tipoComprobante garantiaReal
fecha codPCont
renta informe
garantiaOblig opinionLegal
garantiaReal codOL v
interes = < »

Figura 141. Modelo de datos de la relacién de Arrendamiento y
Aplicacion de Garantia, elaboracién propia.

t_subasta t_postor_subasta
¥ codSubasta - ¥ codPostor -
numDocSubasta codSubasta
codActo tipoPostor
tipoSubasta deposito
modalidad admitido
comision motivoNoAdmitido
tipoPuja " . adquirioBase
valorPuja I I oferta
fecSolicSub v participantes v
¢
t_subasta_inmueble
¥ codSublnm a

codSubasta

cum

cuim

rentaPropuesta

oc rentaBase e
fichaTecnica
v

venlDAf

Figura 142. Modelo de datos de la relacién de Subasta, elaboracién

propia.
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t opinion legal t_acto_beneficiario

? codoL - IR| codiienaf
titulo codActo
nchivo codPersona
estOpinion
fecOpinion
codigo
tipo

titl
9 codiTL o t_acto
$ codActo _
numiTL pr Y
ocAprol
numiTLDocumento DocAprob
numl M
feclTL
= oo fecDocAprob
remitente
feclnicio
remitenteNombre
fecFin
destinatario ‘
finGen
destinatarioNombre v finksp = t_persona
® codPersona a
tipoPesona
nombreCompleto
tipoDoc
t_itl_analisis t_itl_conclusiones e
@ itemiTL @ itemiTL organizacion
codiTL codITL —
="
numiTL numiTL o
item item usuario
descripcion descripcion clave Mo

Figura 143. Modelo de datos de los Informes Técnico Legales de
Inmuebles ITL, elaboracién propia

t_comprobante t_ingreso_tesoreria t_concepto_ingreso

¥ codComprob - ¥ codingreso a ¥ codConcepto -
sene codComprob nombre
numero = codConcepto oG estado
tipo fecha tipo
fechaEmision canal ccVentas
codPersona subtotal ccVentasimpuesto
nombreCompletoSU... igv ccRemTransito
direccionSUNAT total ccRemTransitoDetrac
ruc v estingreso v clase hd

Figura 144. Modelo de datos de la relacién de Ingresos de Tesoreria,
elaboracion propia
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t_contrato t_comprobante
® codContrato - ? codComprob -
numContrato serie
adenda numero
cum = tipo =
t_pago_contrato t_ingreso_tesoreria
@ codPCont a # codingreso A
codConcepto codComprob
codContrato codConcepto
joe ————— O]
numCuota fecha
codingreso v canal v
t_concepto_ingreso
# codConcepto -
nombre
estado
kX
tipo
ccVentas
v
celMantacimanncto.

Figura 145. Modelo de datos de la relacién de Ingresos de
Arrendamiento, elaboracion propia

t_planilla_cobranza t_planilla_deposito
? codPla A O———xc § codDepPla &
fecPlanilla codPla
total fecDep
ajuste 1 canal
totalDeposito codigo
estPlanilla | importe
farPlanNenncitne bd estDenosito b
t_ingreso_tesoreria t_comprobante
@ codingreso - % codComprob a
codComprob J serie
codConcepto numero
fecha tipo
canal fechaEmision
subtotal codPersona
iav v| nombreCompletoSUNAT v

Figura 146. Modelo de datos de la relacién de Planilla de Cobranzas,
elaboracion propia
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t_proceso_judicial_doc

i? codPJDoc A
. - codP)
. . e di
t_proceso_judicial | o
? codp) { O nombre
fecInicio S0 m—— resumen v
fecFin
numExpediente s _ge s .
t_proceso_judicial_cita
materia ) -
5 S=oc R codPXCita
est?)
codP)
cum
fecCita
cuim
é asunto
observaciones S
t_proceso_judicial_seguimiento
t_proceso_judicial_etapa B codPiSeguimiento
? codPE codP)
codp fecSeguimiento
e detalle
etapa
documento
estEtapa .
—= t_proceso_judicial_gasto
cocees ? codPIG -
——
i codP)
fecGasto
mes
w

Figura 147. Modelo de datos de la relacién de procesos judiciales,
elaboracion propia

t_importa_banco_cab t_comprobante

# codiBanco a # codComprob -
tipoRegistro sene
codSucursal numero
codMoneda tipo
numCuentaEmpresa v fechaEmision =
t_importa_banco_det t_ingreso_tesoreria
fecPago - ? codingreso -
fecVencimiento codComprob
montoPagado codConcepto
montoMoraPagado v facha v
t_contrato t_pago_contrato
# codContrato Al # codPCont -
numContrato codConcepto
adenda codContrato
cum EE—— numCuota
cuim codingreso
tipo anio
modalidad v mes Jot

Figura 148. Modelo de datos de la relacién de Importacién de Banco,

elaboracion propia
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t_exporta_banco _cab t_contrato
¥ codEBanco - 9 codContrato -
fecha numContrato
tipoRegistro adenda
codSucursal cum
codMoneda cuim
p - v tipo —

!

t exporta banco det

@ codEBancoD a t_pago_contrato
codEBanco ¥ codPCont 4
fecha codConcepto
ec
poR codContrato
tipoRegistro
numCuota
codSucursal v v

Figura 149. Modelo de datos de la relacién de Exportacion de Banco,
elaboracion propia

t_comprobante
¥ codComprob

[»

t_exporta_conta_cab serie
@ codEConta Al numero
fecha tipo v
fecHasta
ﬂ t_ingreso_tesoreria
. @ codingreso =
t_exporta_conta_det codComprob
® codEContaD Ay codConcepto
codEConta p ot
fecha
tinoOrinen Y

t_planilla_cobranza
? codPla Ao

fecPlanilla

total v

Figura 150. Modelo de datos de la relacién de Exporta a
Contabilidad, elaboracion propia
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Diccionario de datos

Parametros
TABLA: T_PARAMETRO
codParam String Cadigo del parametro.
nombre String Nombre del parametro
Inmuebles

TABLA: T_INMUEBLE

Datos Generales

codProv Integer Clave primaria, cédigo del inmueble provisional
cum String  Cédigo Unico de Margesi

denominacion String Denominacién del inmueble

estReg String Estado de registro, por defecto tiene el valor R.

Esta en desuso debido a la integracién de provisional y margesi.
tiplnmueble String  Tipo de inmueble

Valores:

M Mdltiple

U Unico
tipUnidad String  Tipo de unidad inmobiliaria

Valores:

0301 principal
sitFisLeg String  Situacion fisico legal

Valores:

0401 en Saneamiento

0402 saneado

0403 no Determinado
detFisLeg String  Detalle de Situacion fisico legal

Valores complementarios:

En caso de 0401 EN SANEAMIENTO
040101 inmatriculacion

040102 titularidad de Dominio
040103 independizacion

040104 acumulacion

040105 rectificacion de Areas y Linderos
040106 cambio de Jurisdiccion

040107 fabrica



regRel
descPredio

Datos de Ubicacién

tipHabilita

nomHabilita
tipVia

nomVia
numMuni
numlinterno
manzana
lote

dpto

prov

dist

altitud
latitud

Datos Legales

formaAdqui

tituloLeg

String
String

String

String
String

String
String
String
String
String
String
String
String
Decimal
Decimal

String

040108 demolicién

040109 carga

040110 gravamen

040111 multiples

Registros relacionados
Descripcién adicional del predio

Tipo de habilitacion
Valores:

1001  Pueblo Joven
1002 urbanizacion

1003 Asoc. De Vivienda
1004 Coop. De Vivienda
Nombre

Tipo de via

Valores:

1101 avenida

1102 jirdn

1103 calle

1104 pasaje

Nombre

# municipal

# interno

# de la Manzana

Lote

Departamento

Provincia

Distrito

Altitud de ubicacion en el mapa de Google Maps
Latitud de ubicacion en el mapa de Google Maps

Forma de adquisicion
Valores:

1201 Compra-Venta
1202 expropiacion

1203 donacién

1204 Trans. Intersectorial
1205 aporte De Capital
Titulo Registral

Valores:
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dispLeg String
inscReg String
inscFec Date
tomoFoja String
fichaReg String
partidaElect String
areaReg String
fablnsc String
fecFab Date
tipDom String
entAdm String
Aspectos Culturales
tipBienCul String
resol String
mizona String

1301 escritura Publica

1302 res. Judicial

1303 formulario

1304 Norma

Dispositivo legal (Archivo PDF)

Numero de la inscripcion Registral

Fecha de la inscripcién Registral
Numero del Tomo - Foja
Numero de la Ficha Registral
Partida electrdnica del Registro
Area registral

Fabrica inscrita

Valores:

N No Tiene

A Antiguas

Fecha de inscripcion de fabrica
Tipo de dominio

Valores:

0201 publico

0202 privado

Entidad administradora

Tipo de bien cultural
Valores:

0501 ambiente Urbano Monumental

0502 Centro Historico
0503 conjunto Monumental
0504 valor de entorno
0505 valor monumental
0506 monumento

0507 sitio Arqueoldgico

0508 zona Urbana Monumental

Resolucién

Micro zona

Valores:

0601  micro zona Al
0602 micro zona All
0603 micro zona Alll
0604  micro zona AIV
0605 micro zona Bl
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0606 micro zona BlI
0607 micro zona BllI
0608 micro zona Cl

0609 micro zona ClI
0610 micro zona CllI

tipInterv String  Tipo de intervencion de BC
Valores:
0701 ampliaciéon 0710proteccién
0702 Anastilosis 0711 puesta en Valor
0703 conservacion 0712reconstruccién
0704 consolidacién 0713refaccién
0705 consolidacion 0714rehabilitacién
Estructural 0715remodelacién

0706 demolicion 0716renovacion Urbana
0707 mantenimiento 0717restauracion
0708 modificacion 0718restitucion
0709 obra Nueva

proyinflu String Proyecto de influencia

traDecla String  Tratamiento declarado

Datos Técnicos

feclnsp Date Fecha de inscripcion ocular
codCatast String  Caodigo catastral
zonif String  Zonificacion
areal.ibre decimal Area libre
areaConst decimal Area construida
areaTotal decimal Area total
topografia String  Topografia
tipoSuelo String  Tipo de suelo
tipoPredio String  Tipo de Predio
detTipoPredio String Detalle del tipo de predio
otralnfo String  Observaciones o informacién complementaria al uso del suelo
nivUso String  Nivel de Uso
Valores:

01 Parcial

02 Total
usoGen String  Uso genérico

Valores:

1501 desocupado
1502 area Verde
150201 jardin

1506 cultural
150601 teatro
150602 academia



usoEsp
tipEdif

numPisos
mesConst
anioConst
matConst

String
String

Integer
Integer
Integer

String

150202 parque
Metropolitano
150203 parque Zooldgico
150204 Bosque
1503 uso Publica
150301 via
150302 plaza
150303 zona De Retiro
1504 vivienda
150401 casa
150402 departamento
150403 quinta
150404 callejon
1505 comercial
150501 restaurant
150502 mercado
150503 cine
150504 estacionamiento
150505 deposito
150506 hotel / Hostal
150507 fabrica
150508 imprenta
Uso especifico
Tipo de edificacion
Valores:
1601 EDIFICIO
1602 DEPARTAMENTO
1603 CASA
1604 OFICINA
1605 TIENDA
1606 STAND
# pisos
Mes de construccion
Afo de construccién
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1507 deportivo
150701 piscina
150702 velédromo
150703 Loza Deportiva
150704 complejo
Deportivo
1508 administrativo
150801 oficina Privada
150802 oficina Publica
1509 educativa
150901 instituto
150902 colegio Primario
1509083 colegio
Secundaria
150904 universidad
1510 otros
151001 cuna
151002 camal
1511 intangible
1512 multiples

Material de construcciéon predominante

Valores:

1701  NOBLE

1702 QUINCHA

1703 PREFABRICADO
1704 MADERA



estConserv

muro
techo

pisos

puertas
revest

banio
servAgua
factServAgua
servDesa
factServDesa
servLuz
factServLuz
obsTecnicas
valMoneda
tipoCambio
valTerr
valEdif

valTot

valM2
valArrendMes
fecValoriza
informeVal

String

String
String
String
String
String
String
Boolean
Boolean
Boolean
Boolean
Boolean
Boolean
String
String
String
decimal
decimal
decimal
decimal
decimal
Date
String

Estado de conservacién

Valores:

1801 NUEVO
1802 BUENO
1803 REGULAR
1804 MALO

1805 INHABITABLE / RUINOSO
Estructura del muro
Estructura del Techo
Acabados de los pisos
Acabados de las puertas
Acabados del revestimiento
Acabados del bafo

Servicios agua

Fact. De Servicio de Agua
Desagiie

Fact. De Servicio de Desagle
Luz

Fact. De Servicio de Luz
Observaciones Técnicas
Moneda de la valorizacion
Tipo de Cambio

Valor de terreno

Valor de edificacion

Valor total

Valor X m2 (metro cuadrado)
Valor de arrendamiento mensual

Fecha de la valorizacién

Archivo PDF del informe de valorizacion

Areas y Linderos Registrales (Predio Urbano)

freColReg
freTramo

freDistancia

freNumMunicipal

derColReg
derTramo
derDistancia

derNumMunicipal

izqColReg
izqTramo

String
Integer
String
String
String
Integer
String
String
String
Integer

Frente Colindancia Registral
Tramo

Distancia

NUmero municipal

Derecha Colindancia Registral
Tramo

Distancia

NUmero municipal

Izquierda Colindancia Registral
Tramo
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izgDistancia
izgNumMunicipal
fonColReg
fonTramo
fonDistancia
fonNumMunicipal
refTipoVia
refNomVia
refProxEsquina
refProxOrient

refProxNomVia
refViaPrincDist
refViaPrincOrient

refViaPrincNomVia

calidadOcup
tipoDocOcup
numDocOcup
ocupante

String
String
String
Integer
String
String
String
String
Decimal
String

String
Decimal
String
String
String
String
String
String

Unidades Inmobiliarias

181

Distancia

Numero municipal

Fondo Colindancia Registral

Tramo

Distancia

Numero municipal

Tipo de Via de referencia

Nombre de la via de referencia

Distancia de proximidad a la esquina de referencia
Orientacion de la proxima esquina de referencia
Valores:

D Derecha

| lzquierda

Nombre de la via préxima esquina de referencia
Distancia de la via principal

Orientacion de la via principal

Nombre de la via principal

Calidad de Ocupacion

Tipo de documento de ocupacion

Numero de documento de Ocupacion

Nombre completo o razén social del Ocupante

TABLA: T_UNIDAD_INMOBILIARIA

Datos Generales
cuim

cum

Integer
String

Datos de Ubicacién

numinterno
Datos Técnicos
arealLibre
areaConst
areaTotal

nivUso

usoGen

String

decimal
decimal
decimal

String

String

Cddigo Unidad Inmobiliaria del Margesi
Cédigo Unico de Margesi

# interno

Area libre

Area construida

Area total

Nivel de Uso

Valores: Tabla Parametros

Uso genérico

Valores:

1506 cultural
150601 teatro
150602 academia

1501 desocupado
1502 area Verde
150201 jardin



usoEsp

matConst

estConserv
muro

techo

pisos
puertas

String

String

String
String
String
String
String

150202 parque
Metropolitano
150203 parque Zooldgico
150204 Bosque
1503 uso Publica
150301 via
150302 plaza
150303 zona De Retiro
1504 vivienda
150401 casa
150402 departamento
150403 quinta
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1507 deportivo
150701 piscina
150702 velédromo
150703 Loza Deportiva
150704 complejo
Deportivo
1508 administrativo
150801 oficina Privada
150802 oficina Publica
1509 educativa
150901 instituto
150902 colegio Primario

150404 callejon 1509083 colegio
1505 comercial Secundaria
150501 restaurant 150904 universidad
150502 mercado 1510 otros
150503 cine 151001 cuna
150504 estacionamiento 151002 camal
150505 deposito 1511 intangible
150506 hotel / Hostal 1512 multiples
150507 fabrica

150508 imprenta
Uso especifico
Material de construccién predominante
Valores:
1701  NOBLE
1702 QUINCHA
1703 PREFABRICADO
1704 MADERA
Estado de conservacion
Valores:
1801 NUEVO
1802 BUENO
1803 REGULAR
1804 MALO
1805 INHABITABLE / RUINOSO
Estructura del muro
Estructura del Techo
Acabados de los pisos
Acabados de las puertas



revest

banio
servAgua
factServAgua
servDesa
factServDesa
servLuz
factServLuz
obsTecnicas
valMoneda
tipoCambio
valTerr
valEdif

valTot

valM2
valArrendMes
fecValoriza
informeVal

String
String
Boolean
Boolean
Boolean
Boolean
Boolean
Boolean
String
String
String
decimal
decimal
decimal
decimal
decimal
Date
String

Acabados del revestimiento
Acabados del bafo

Servicios agua

Fact. De Servicio de Agua
Desagiie

Fact. De Servicio de Desagtie
Luz

Fact. De Servicio de Luz
Observaciones Técnicas
Moneda de la valorizacion
Tipo de Cambio

Valor de terreno

Valor de edificacion

Valor total

Valor X m2 (metro cuadrado)
Valor de arrendamiento mensual

Fecha de la valorizacién

Archivo PDF del informe de valorizacion

Areas y Linderos Registrales (Predio Urbano)

freColReg
freTramo
freDistancia
freNumMunicipal
derColReg
derTramo
derDistancia
derNumMunicipa
I

izqColReg
izqTramo
izgDistancia
izgNumMunicipal
fonColReg
fonTramo
fonDistancia
fonNumMunicipal
calidadOcup
tipoDocOcup
numDocOcup
ocupante

String
Integer
String
String
String
Integer
String

String
String
Integer
String
String
String
Integer
String
String
String
String
String
String

Frente Colindancia Registral
Tramo

Distancia

Numero municipal

Derecha Colindancia Registral
Tramo

Distancia

Numero municipal

Izquierda Colindancia Registral
Tramo

Distancia

Numero municipal

Fondo Colindancia Registral
Tramo

Distancia

Numero municipal

Calidad de Ocupacion

Tipo de documento de ocupacion
Numero de documento de Ocupacion
Ocupante
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Carga de los Inmuebles
TABLA: T_CARGA

cum String Cédigo Unico de Margesi

num Integer  Numero correlativo de la carga
Carga y/o Gravamen
Valores:
1401 hipoteca
1402 anticresis
1403 usufructo
1404  servidumbre

carga String 1405 alquiler
entCarga String Entidad de Carga
fecCarga Date Fecha

vigCarga String Vigente

Informe Técnico Legal del Inmueble

TABLA: T_ITL
codITL Integer  Codigo ITL
numlTL String Numero correlativo del ITL
numl|TLDocumento String Numeracién de texto del ITL
feclTL Date Fecha del informe técnico
remitente String Cédigo de la Persona que genera el ITL
remitenteNombre String Nombre de la persona que genera el ITL
destinatario String Cédigo de la Persona que recibira el ITL
destinatarioNombre String Nombre de la Persona que recibira el ITL
Asunto del ITL, que es la concatenacién del proceso y el
asunto String CUM
Tipo de ITL:
tipolTL String Incorporacién, Administracion o Disposicién
cum String Cum del inmueble
cuim String Cuim de la unidad inmobiliaria
codProv String Cadigo provisional, aplica para el ITL de Incorporacion
cuando el inmueble ain no tiene CUM
area String Cddigo del area de la persona que genera el ITL, es
utilizado para generar el nimero de texto del itl.
codActo String Cddigo del acto asociado al itl, solo aplica para los itl de

administracion.

tipoActo String Tipo de acto, los especificados en el manual de usuario.
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Estado String Estado del ITL, en registrado o aprobado
Derivado String Caddigo del area a que es derivado.
derivadoNombre String Nombre del area al que es derivado.
Referencias String Datos adicionales en la cabecera del ITL
adjuntos String Texto que indica los documentos adjuntos solo para el
impreso.
nombreAnio String Nombre del afio en que es generado el ITL
creado String Iniciales del creador del ITL para fines de impresion.
Andlisis del ITL
TABLA: T_ANALISIS
ItemITL Integer  Clave primaria
codITL String Cddigo del ITL
numiTL Integer  Numero del ITL
item Integer  Numero de orden del analisis
descripcion String Texto del parrafo.

Conclusion del ITL

TABLA: T_CONCLUSION

ItemITL Integer  Clave primaria
codITL String Cédigo del ITL
numiTL Integer  Numero del ITL
item Integer  Numero de orden de la conclusion
descripcion String Texto del pérrafo.

Actos sobre el predio
TABLA: T_ACTO
CodActo Integer  Clave primaria
docAprob String Documento de aprobacién
numDocAprob String NUmero del documento de aprobacién
fecDocAprob Date Fecha del documento de aprobacién
feclnicio Date Fecha inicio del acto
fecFin Date Fecha fin del acto
finGen String Finalidad o uso genérico
finEsp String Finalidad o uso especifico
condiciones String Descripcién de las condiciones solo para actos de

sucesién o afectacion en uso.

tipolnmueble String Tipo de inmueble



cum
cuim

tipoActo

administrado
actoConclusion

fechaConclusion
tipoBeneficiario

estado

codContrato

docConclusion
causalesConclu
codlnspConclu
observaciones

String
String
String

String
Integer

Date
Integer

String

Integer

String
String
Insteger
String
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Cum del predio

Cuim de la unidad inmobiliaria

Tipo de acto:

1 arrendamiento por subasta

2 renovacion de Arrendamiento

3 cambio de Titular

4 cambio de Posicién Contractual

5 cesién de Uso

6 afectacion de Uso

7 saneamiento

99 disposicién

Texto concatenado del o los administrado.
Cédigo de acto de conclusion.

Campo habilitado para un crecimiento del sistema.
Fecha de conclusion del acto.

Tipo de beneficiario:

N Persona Natural

J Persona Juridica

Y Conyugal

C Co-Beneficiario/Arrendatario

Estado del acto

R Registrado / en proceso

A Aprobado

Cédigo de contrato.

Puede existir mas de un registro con el mismo cédigo
debido a que en caso de cambio de titular o posicién
contractual, el contrato se mantiene.
Documento de conclusién adjunto

Texto que indica las causales.

Cddigo de la inspeccién

Observaciones.
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Acto Beneficiarios
TABLA: T_ACTO_BENEFICIARIO

codBenef Integer  Clave primaria
codActo Integer  Coddigo del acto
codPersona String Numero de DNI o RUC
Subasta
TABLA: T_SUBASTA
codSubasta Integer  Cddigo (Numero) de la subasta
numDocSubasta String Numero del documento de la subasta
tipoSubasta String Tipo de la subasta:
Valores:
V  Venta
A Arrendamiento
modalidadSub String Modalidad de la Subasta
Valores:
P Propia
E Encargo
comision Decimal % de comisién para el caso que la modalidad sea

por Encargo.
tipoPuja String Indica el tipo de Puja.
Valores:
A Puja por Adelantos de rentas
R Puja por importe de la renta
valorPuja Decimal Monto de incremental de la puja en caso que sea

Puja por importe de la renta.

fecSolicSub Date Fecha de (solicitud) inicio de proceso de subasta
fecAprobSub Date Fecha de aprobacion de la subasta

baselnicio Date Fecha de inicio de ventas de las bases

baseFin Date Fecha de término de ventas de las bases
baselLugar String Lugar de venta de las bases

insclnicio Date Fecha de inicio de inscripcion de participantes
inscFin Date Fecha de término de inscripcion de participantes
inscLugar String Lugar de inscripcién de participantes

subalugar String Lugar de la subasta

bases String Documento de Bases

precioBases Double  Importe del precio de las bases

confComite Boolean Indicador si el comité fue conformado

comitePresDNI String DNI del miembro presidente del comité



comitePresNomb

comiteTitular1DNI
comiteTitulartNomb
comiteTitular2DNI
comiteTitular2Nomb
ComiteSuplenteDNI
comiteSuplenteNomb

veedorOCIDNI

veedorOCINomb

docAprobSub

estado

tieneComision
docAprobacion
fechalnformeSustento
informeSustento
fechaOpinionLegal
opinionLegal
fechaBases

bases
fechaResolucion
resolucion
fechaActaAdjudicacion
actaAdjudicacion
docAprobComite
importeBase
importelnscripcion

fecConvoca
fecConsultas
fecCancelaMontoOfertado

fecContrato
fecConsultasEscrito
subaDiaHora
numSubasta
fechalnformeAdjudicacion

String

String
String
String
String
String
String

String

String

String
String
String
String
Date
String
Date
String
Date
String
Date
String
Date
String
String
Dlouble
Dlouble

188

Nombre completo del miembro presidente del
comité

DNI del miembro titular del comité

Nombre completo del miembro titular del comité
DNI del miembro titular del comité

Nombre completo del miembro titular del comité
DNI del miembro suplente del comité
Nombre completo del miembro suplente del
comité

DNI del veedor del Organo de Control
Institucional (OClI)

Nombre completo del veedor del Organo de
Control Institucional (OCI)

Documento de aprobacion de la subasta
Estado de la subasta

Indica si tiene comision

Documento de aprobacién

Fecha del informe sustento

Informe sustento

Fecha de la opinién legal

Opinién legal

Fecha del documento de bases

Documento de las bases

Fecha de resolucion

Resolucién de aprobacion de la subasta
Fecha de acta de adjudicacion

Acta de adjudicacion

Documento de aprobacién de comité

Importe de las bases

En desuso. Pero habilitado en caso de incluir esta

funcionalidad en el sistema.

Fecha de convocatoria en el cronograma.
Fecha de consultas en el cronograma.

Fecha cancelacion del monto ofertado para el
cronograma.

Fecha para firma de contrato

Fecha de consultas por escrito

Fecha y hora de subasta

Numero de subasta cuando es aprobado
Fecha del informe de adjudicacion



informeAdjudicacion

codOL
estSustento

observSustento

Subasta de Inmuebles

Informe de adjudicacion

Cddigo de la opinion legal

Estado del informe sustento.

R Registrado

V Visado

O Observado

A Aprobado

Texto de observaciones del informe sustento
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TABLA: T_SUBASTA_INMUEBLE

codSubasta
cum

cuim
rentaPropuesta
rentaBase
fichaTecnica
valRef

partReg
tieneProcJud
observaciones

Via

Distrito

Area

estado
valorAdjudicado
garantiaCalculada
codPostor
numero

participantes

codComprob

documentoPago
ticket

mes
desPredio

Integer
String
Integer
Decimal
Decimal
String
Decimal
String
Boolean
String

String
String
Double
String
Double
Double
Integer
String
String

Integer

String
Integer

Integer
String

Cédigo interno de la tabla

Cédigo Unico de Margesi

Cadigo Unidad Inmobiliaria del Margesi

Renta propuesta para la subasta

Renta base referencial mensual para la subasta
Documento del Informe Técnico

Valor referencial del inmueble

Partida registral del inmueble

Indica si tiene proceso judicial en marcha

Informacién complementaria que ayude a identificar

el inmueble

Nombre de la via del inmueble

Ubigeo del distrito

Area del inmueble

Estado del inmueble en subasta

Valor adjudicado

Garantia calculada

Cadigo del postor

Numero del inmueble

Concatenacion de los participantes postores
adjudicados

Cédigo del comprobante en caso que tenga una
diferencia para nivelar la garantia.
Documento del comprobante emitido

Numero de ticket generado para el pago de la
regularizacion de garantia

Mes de valides

Descripcién del predio
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Los campos siguientes corresponde a una copia que almacena los datos del adjudicado
en caso de cambio de adjudicatario.

Postor de Subasta
TABLA: T_POSTOR_SUBASTA

codSubasta Integer  Cddigo interno de la tabla
codPostor String Cédigo del Postor
tipoPostor String Tipo de postor

Valores:

N Persona Natural
J Persona Juridica
A Asociacion Conyugal
C Copropiedad

deposito Decimal Deposito que corresponde a la participacion en
subasta, segun detalle:
Local comercial o Servicios Higiénicos: Tres (3)
veces el valor de la renta base referencial (sin IGV).
Casa habitacién: Dos (2) veces el valor de la renta
base referencial (sin IGV).
Este monto sera devuelto a los participantes que no
son adjudicados. El depdsito del adjudicado sera
considerado como parte de la garantia.

participantes String Nombres concatenados de los participantes como
postor
estado String Estado del postor

Participantes de Subasta
TABLA: T_PARTICIPANTE_SUBASTA

codSubasta Integer  Cddigo interno de la tabla

codPostor String Cddigo del Postor

codPersona String DNI o RUC del participante de la subasta
nombreCompleto String Nombre Completo del participante de la subasta
nombres String Nombres del participante (solo nombres)

apellidos String Apellidos del participante
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Personas
TABLA: T_PERSONA
codPersona String Numero de DNI o RUC
tipoPersona String Persona Juridica o Natural
nombreCompleto String Nombre completo de la persona natural o razén
social
tipoDoc String Tipo de documento: DNI o RUC
nombres String Nombre de la persona natural
apellidos String Apellidos de la persona natural
email String Correo electrénico
telefono String Teléfono fijo
movil String Teléfono mévil
numSunat String Numero de Contribuyente (RUC)
estado String Estado del registro de la Persona
Contratos
TABLA: T_CONTRATO
codContrato Integer Codigo del contrato
cum String Cédigo Unico de Margesi
cuim Integer Codigo Unidad Inmobiliaria del Margesi
numContrato String Numero del contrato
tipo String Tipo de contrato (Nuevo o Adenda)
modalidad String Modalidad de contrato
codSubasta Integer  Cdédigo (nUmero) de Subasta
Tipo de comprobante:
Valores:
F Factura
tipoComprobante String B Boleta
fecha date Fecha del contrato
renta decimal Renta mensual
garantiaOblig decimal Importe de la garantia obligatoria por el contrato
Importe de garantia existente en las cuentas de
EMILIMA. Esto debido a la ejecucion de aplicacién de
garantiaReal decimal garantias.
interes decimal Interés diario por falta de pago
penalidad decimal Importe de la penalidad
sociedadConyugal boolean Indicador si es sociedad conyugal
feclnicio date Periodo del
fecFin date Periodo Al
usoGen string Uso genérico



usoEsp string
restric string
obligaciones string

causalesResolucion  string
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Uso especifico

Restricciones

Descripcién textual de las obligaciones
Descripcién textual de las causales de resolucién

Comunicacion para Renovacién de Contrato

notificaVencim Boolean
fecEntregaNotifVenci

m Date
notificaVencimDoc String
respNotificacion Boolean

fecRespNotificacion ~ Date

respNotificacionDoc  String

deseaRenovar Boolean

comunicaResolucion  Boolean
fecComunicaResoluci

on Date
comunicaResolucionD

oc String

solicitaConciliacion Boolean

fecSolicitaConciliacion Date
solicitaConciliacionDo

C String
resulConciliacion String
conclusion String
tasalnteres Decimal

Notificacion de Vencimiento de Contrato y manifestar
interés de renovacion

Fecha de entrega de la Notificacion del Vencimiento del
contrato

Documento de la notificacién de vencimiento

Indica si arrendatario entrego respuesta a la notificacion
del vencimiento del contrato

Fecha en que se recibié la respuesta de la notificacion
de vencimiento del contrato

Documento de la respuesta de la notificacién del
vencimiento del contrato

Indicador para el sistema de la respuesta del
arrendatario confirmando si desea o no renovar el
contrato

Indicador si se envi6 0 no la comunicacion de resolucién
del contrato

Fecha de envié de la comunicacién de resolucion del
contrato

Documento de la comunicacion de resolucion del
contrato

Indicador si el arrendatario comunico la solicitud de
Conciliacién

Fecha en que el arrendatario comunico la solicitud de
Conciliacién

Documento en que el arrendatario comunico la solicitud
de Conciliacién

Informacién textual del resultado de la conciliacién
Conclusion de contrato

Tasa de interés diario

Documentos requeridos para el contrato

rentaAdelantada String

operPagoRenta String
copiaPoder String

Documento de la Boleta de pago por concepto de renta
adelantada

Cadigo de la operacién (de sistema) de pago por banco
0 caja por concepto de renta adelantada

Solo para Personas Juridicas



copiaPoderAntigueda
d

djArrend

copiaDNIArrend
fiadorNombCompl

fiadorDNI
fiadorDomicilio
fiadorEmail
fiadorTelefono
fiadorMovil

djFiador
copiaDNIFiador

infocor

fichaRegPropFiador

letraCambio
valorLetraCambio
derivadoOGAF

derivadoOGAFDoc
fecDerivadoOGAF

Integer

String

String
String

String
String
String
String
String

String
String
String

String

String
Decimal
Boolean

String
Date
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Documento copia de literal de la vigencia de poder del
representante legal de la empresa.

Solo para Personas Juridicas

Valor en meses de la antigliedad de la vigencia del
poder. No debe ser mayor de 1 mes.

Personas Naturales:

Documento de la declaracién jurada del domicilio del
arrendatario, correo electronico, teléfono fijo y movil.
Personas Juridicas:

Documento de la declaracién jurada del domicilio de la
empresa y correo electronico.

Personas Naturales:

Documento copia de DNI del o los arrendatarios
Personas Juridicas:

Documento copia de DNI del representante legal de la
empresa

Nombre completo del fiador

DNI del fiador. Si es sociedad conyugal el fiador no
puede ser el conyugue.

Domicilio del fiador

Correo electronico del fiador

Teléfono fijo del fiador

Teléfono movil del fiador

Documento de la declaracién jurada de domicilio del
fiador, correo electrénico, teléfono fijo y movil.
Documento copia de DNI del fiador

Documento ficha de INFOCOR del fiador

Documento ficha registral donde conste la propiedad del
fiador de un bien mueble o inmueble, siempre que la
renta supere el 25% del valor de la UIT.

Documento de la letra de cambio segun reglamento:
Locales comerciales o servicios higiénicos: Valor de tres
(3) meses de renta.

Casa habitacion: Valor de dos (2) meses de renta.
Importe de la letra de cambio

Indicador que fue enviado a OGAF

Documento evidencia de entrega de la letra de cambio a
OGAF

Fecha de la entrega de la letra de cambio a OGAF

Criterios para la renovacion de contrato



cumplePagoRentaPu
nt Boolean

cumpleNoDeter Boolean

cumpleNoSubarrend  Boolean

cumplePagoServ Boolean

cumplePagoArbitr Boolean
Cesion Contractual

fecCesion Date
penalidadCesion Decimal
justificacion String
codContratoNuevo Integer

numContratoNuevo String
cesionarioDNI String
cesionarioNomb String
Resolucién del Contrato

usoDiferente Boolean
incumpleRenta Boolean
incumpleArbitrio Boolean
incumpleServ Boolean
subArrend Boolean
modifSinConsect Boolean

usoDeposito Boolean
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Indica con True o False, si paga puntualmente la renta
Indica con True o False, si el inmueble no ha sido objeto
de deterioro atribuible al arrendatario

Indica con True o False, si el inmueble no ha sido sub
arrendado

Indica con True o False, si cumple con el pago de los
servicios del inmueble en caso sea su obligacion.

Indica con True o False, si cumple con el pago de
arbitrios.

Fecha de la cesion contractual

Pago del 50% de una UIT o el 25% de la UIT para
rentas menores de S/. 1,000.00

Informacién textual sobre la justificacion de la cesién
contractual

Cédigo del contrato generada por la Cesién

Cédigo o numero del contrato generada por la Cesién
DNI del cesionario

Nombre completo del cesionario

Indicador de True o False si el uso es distinto al
estipulado en el contrato

Indicador de True o False por el incumplimiento de
pagos de renta por 2 meses y 15 dias, previo
requerimiento por escrito al arrendatario

Indicador de True o False por el incumplimiento de pago
de arbitrios por 2 trimestres, previo requerimiento por
escrito al arrendatario

Indicador de True o False por el incumplimiento de pago
de servicios por 2 meses previo requerimiento por
escrito al arrendatario

Indicador de True o False por haber subarrendado el
inmueble

Indicador de True o False por haber realizado
modificaciones sin autorizaciéon de EMILIMA

Indicador de True o False por el uso del inmueble como
depobsito con materiales que pueden poner en riesgo el

inmueble
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Indicador de True o False por requerimiento para un

regProyMuni Boolean proyecto municipal.

Indicador de True o False por fallecimiento del

fallece Boolean arrendatario

Indicador de True o False por incumplimiento de

incumpleReposGarant Boolean reposicién de garantia.

Indicador de True o False por decisién unilateral de

unilateral Boolean EMILIMA
Indicador de True o False por haber sido declarado el
inhabitable Boolean inmueble inhabitable
estadoResolCont String Estado del proceso de resolucion de contrato
Gastos
TABLA: T_GASTO
idTabla Integer Codigo interno de la tabla
cum String  Cédigo Unico de Margesi
cuim Integer Codigo Unidad Inmobiliaria del Margesi

codConGas String

detalle String
fecha Date
anio Integer
mes Integer
monto Decimal
cubierto String
docGasto String
estado String

Pagos del Contrato

Cédigo del concepto de gasto

Informacién adicional del concepto del gasto (Glosa)

Fecha de pago del gasto

Afo

Mes

Importe del gasto

Responsable del pago: E para EMILIMA é A para Arrendatario
Documento comprobante o sustento del gasto

Estado del gasto

TABLA: T_PAGO_CONTRATO

codContrato
numPagoCont
codConPago
codlngreso
anio

mes

monto

estado

Integer Cédigo de contrato

Integer Numero de pago del contrato
String Concepto de pago

String Cadigo de ingreso (operacion)
Integer Afo

Integer Mes

Decimal Importe del pago

String Estado del pago



Conceptos de Ingresos
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TABLA: T_CONCEPTO_INGRESO

codConcepto
nombre
estado

tipo

clase

ccVentas
ccVentasimpuesto

ccRemTransito

Integer
String
String
String

String
String
String
String

ccRemTransitoDetrac  String

ccCuentasPorCobrar

Comprobante

String

Cadigo interno de la tabla

Denominacién del concepto de pago

Estado del registro

Indica si es para arrendamiento o ingresos varios
Cadigo interno usado en el sistema.

R solo rentas del cronograma

B Bases

G Garantia

V varios

Cuentas contables

TABLA: T_COMPROBANTE

codComprob
serie
numero

tipo

fecha
codlngreso
codPersona

nombreCompleto
direccion

ruc

subtotal
impuesto

total

estado

Integer
String
String
String
Date
String
String

String
String
String
Decimal
Decimal
Decimal
String

Cadigo interno de la tabla

Numero de Serie de la factura

Numero correlativo de la factura

Tipo de comprobante: Factura o Boleta de Ingreso
Fecha de emision

Cédigo de ingreso (operacion)

DNI o RUC de la persona natural o juridica
Nombre completo de la persona natural o razén social
de la persona juridica

Direccién de la persona

RUC

Importe bruto

Importe de impuesto IGV

Importe total

Estado de la factura: emitido, entregado.



Detalle del Comprobante
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TABLA: T_INGRESO_TESORERIA

codlngreso
serie
numero
tipo
numltem
detalle
importe
impuesto
total
estado

Procesos Judiciales

Integer
String
String
String
Integer
String
Decimal
Decimal
Decimal
String

Cadigo interno de la tabla
Numero de Serie de la factura
Numero correlativo de la factura

Tipo de comprobante: Factura o Boleta de Ingreso

Numero correlativo correspondiente al item
Detalle del item

Importe bruto del item

Importe de impuesto IGV del item

Importe total del item

Estado de la factura: emitido, entregado.

TABLA: T_PROCESO_JUDICIAL

codProJud

tipoProceso

cum

cuim

demandante
demandado
iniProceso

numExp

juzgado
materiaDefPatrim
materiaDefPatrimDet
materiaDesalojo
materiaDesalojoDet
materiaDarDinero
materiaDarDineroDet
etapa

monto

moneda

fecLanzam
estProceso

cartaNot

Integer

String
String
Integer
String
String
Date
String
String
Boolean
String
Boolean
String
Boolean
String
String
Decimal
String
Date
String
String

Cadigo interno de la tabla
Tipo de proceso judicial:
Valores:

01 procesos judiciales por desalojo.

02 procesos judiciales por dar suma de dinero.

Cédigo Unico de Margesi

Codigo Unidad Inmobiliaria del Margesi
Demandante

Demandado

Fecha de inicio del proceso

Expediente Nro.

Juzgado

Defensa del patrimonio

Desalojo
Obligacion de dar suma de dinero

Etapa

Monto

Tipo de moneda
Fecha de lanzamiento
Estado del proceso
Carta notarial
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conciliacion String Conciliacién extrajudicial
archivoConciliacion String Archivo de conciliacion

fechaConciliacion Date Fecha de Conciliacién
fechaSolicitud Date Fecha Solicitud de Renovacion
fechalnstalacion Date Fecha Instalacién
formaCulmina String Forma Culmina

observaciones String Observaciones

incide String Incide en activos de MML

Etapas del Proceso Judicial
TABLA: T_PROCESO_JUDICIAL_ETAPA

codPJE Integer  Cdédigo interno de la tabla
codPJ Integer  Codigo del proceso judicial
fecha String Fecha del proceso

documento String Documento

estEtapa String Estado de la etapa del proceso
codEtapa String Cddigo de la etapa

numEtapa String Numero de la etapa

Diligencias del Proceso Judicial
TABLA: T_PROCESO_JUDICIAL_CITA

codPJCita String Cadigo del registro

codPJ String Cadigo del proceso judicial
fecCita Date Fecha de la cita
Observaciones String Observaciones

tipoCita String Tipo Cita

Documentos del Proceso Judicial
TABLA: T_PROCESO_JUDICIAL_DOCUMENTO

codPJDoc String Cddigo del registro

codPJ String Cadigo del proceso judicial
Cddigo String Cédigo del documento
Nombre String Nombre del documento
Resumen String Resumen del documento
Archivo String Archivo del documento

fecDoc Date Fecha del documento



Gasto del Proceso Judicial
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TABLA: T_PROCESO_JUDICIAL_GASTO

CodPJG
codPJ
fecGasto
Mes
Descripcién
Documento
Importe
tipoGasto

String
String
Date
String
String
String
Double
String

Seguimiento del Proceso Judicial

Cadigo del registro

Cédigo del proceso judicial
Fecha del gasto

Mes del gasto

Descripcién del gasto

Archivo del documento del gasto
Importe del gasto

Tipo del gasto

TABLA: T_PROCESO_JUDICIAL_SEGUIMIENTO

codPJSeguimiento

codPJ
fecSeguimiento
detalle

String
String
Date

String

Inspecciones de los Inmuebles

Cédigo del registro

Cédigo del proceso judicial
Fecha del seguimiento
Detalle del seguimiento

TABLA: T_INSPECCION

codInspeccion
numero

cum

cuim

fecha
numContrato
fechaVigencia
ocupado

luz

agua

piso

techo

paredes
puertas
observaciones

responsable

area

Integer
String
String
Integer
Date
String
Date
Boolean
String
String

String
String
String
String
String
String

String

Cddigo interno de la tabla

Cadigo de la inspeccion

Cédigo Unico de Margesi

Cddigo Unidad Inmobiliaria del Margesi

Fecha de la inspeccién

Cédigo del contrato

Fecha de vigencia

Indica si el inmueble se encuentra ocupado/habitado
Indica el estado de conservacion del servicio de Luz
Indica el estado de conservacion del servicio de
Agua

Indica el estado de conservacion del piso

Indica el estado de conservacion del techo

Indica el estado de conservacion de las paredes
Indica el estado de conservacion de las puertas
Detalle u observaciones de la inspeccién

Numero de documento de la persona que
inspecciono el inmueble

Area del inmueble



conformidad Boolean

Perfil de usuario interno

Indica la Conformidad (True) o No conformidad
(False) del area

200

TABLA: T_PERFIL

CodPerfil Integer
Descripcién String
estPerfil String

Accesos Del Perfil

Cédigo interno de la tabla
Nombre del perfil
Estado del registro

TABLA: T_PERFIL_USUARIO_ACCESO

codPAcceso Integer
codPerfil Integer
codModulo String
modulo String
codAcceso String
acceso String

estAcceso String

Cddigo interno de la tabla

Cddigo del perfil

Cdédigo del médulo del sistema

Nombre del modulo

Cédigo interno del sistema

Nombre del acceso

Estado del registro: asignado o no asignado
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Diagrama de clases/paquetes de datos principales

E Gasto ’ﬁ
5 -onceptoGast
; & codGasto: [1]) gastos[’]
anspeccion| |E| Valorizacion‘ 5l inmueble:: 1] conceptaGastosa, 1] =L codConGas : [1] [ ConceptoPago
1 |[=ows m Bl conceplobasiasitl |5l codConceptoPago : [1]
weioTzdonsl gastos[7] conceptoPagas(0.1]

inspeccions[]

inmuebles(o..1]
inmuebles[d..1]

pagoContfatas[?]

inmuebles0. 1] ,3—“ _
=1 bl it "EI DatosLegaI| E PagoContrato
inmuebles0.1, Iy fyp | inmueblesio.] T T
inmuebles(..1] i conceptoPago : [1]
i inmueblps..1] {pmuehlesid. 1] Il ingreso : [1]
- contratosl]
subastalnmuetifes|"] inmuebleOcgpatios r R
tratos[0..1]
= subastalnmueble = InmuebleOcupado E contrato et b
= inmueble : [1] (= inmusble : [1] =1 codContrato : [1]
(= subasta: [1] = ocupants : [1] = inmusble : (1]
subastalnmuebles[’] inmuebldOcupados(?] cantrato§. 1] contratos(0..1]
conciliacions[?]
arrendatarios[*]
subgstas[0..1] ocupgntesid. 1] El Reraridaton = Conili
rrendatariol nei
= contrato : [1]
[ codSubasta  [1] i persena ;. [1] = persona: 1]
subastas(0..1] oeupantesl] arrengatarios[']

perspnasio. i]

personas(0.1] | 'ersona
participanteSubastas( (= codPersona : Stng 0 1]
= ParticipanteSubasta|

(= subasta: [1]
= persona : [1]

Figura 151. Diagrama de clases - Gestion Inmobiliaria, elaboracion
propia

personasio,l]

participanteSubastas[']

plinmuebles[*] El PJInmueble

E EtapaP) |,

| &=l inmueble : [1]

= procesedudicial: [1]] etapaPls[0..1] & etapaPl : [1]
= codEP): [1] 7
T plinmuebles[*]
etapaPls[*]
procesofudicals[d.1] inmu;bles[ﬂ..l]

E ProcesoJudicial

=1 codPl: 1]

E Inmueble]
= CUM: 1]
inmueblés[ﬂ..l]

gastog[]
gastos[*] E Gasto
El Conce ol = (& codGasto: [1]
= ptoGasto"conceptoGastos. 1] =1 rrosler )
B ot = conceptoGasto : [1]

Figura 152. Diagrama de clases - Procesos legales, elaboracion
propia.
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E- i procesolnmuebles[¥]
EHp 1 ki
= inmuebleso. 1] e
B UM TH = procesoGl: [1]
=1 inmueble : [1]

procesolnmiebles[*]

prqcesoGIs[O..].]

E ProcesoGl

=1 codProcesoGl: [1]
procesods[ﬂ..].]

etapaPGls[*]

= DoepGl etapaPGIs[D..1]

= procesoGl: [1]

- - & UsuarioDocPGI
usuarioEtapaPGIs[*]

= codDocPGl: [1]

etapaPGIs0. 1]

& :docPGl: 1]
=] personaEMILIMA: [1]

usuarioEtapaPGIs[*]
requisitoEtapaPGIs[*] ersonal BMILIMASD. 1
— personalEMILIMAS[D. L] —
lEI AprobDocPGI lEI P IEMILIMA
aprobDocPGls[*
&1 docPGl: [1] probDacrGLL]
=] personalEMILINA : [1]

=] codPersona : String [0..1]

Figura 153. Diagrama de clases - Administracién de Inmuebles,
elaboracion propia
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Diagramas de actividades principales

5! Inmuebles

= UsuarioGGl & UsuarioSGAPDI & UsuarioSGSI

v v 2
Selecciona Inmueble | Selecciona Inmueble | Selecciona Inmueble |
_ _ _
= > =
‘ Registra Gastos ) Registra inspeccién |
X !
¥ v Verifica pagos de 3
Consulta Registra servicios e impuesto \
informacién del motivo de ‘
inmueble

= r i
@

Figura 154. Diagrama de actividades - Administracién de Inmuebles,
elaboracion propia

g5 Subasta

= UsuarioSGAPDI = UsuarioOGAF

b

( Creasubasta | (nscribe Participantes |

1

{Se;ecc‘»om Inmuebies |

i

Registra Comite |

ﬂ

(Registra adjudicacién) (" Registra deposito |

Figura 155. Diagrama de actividades — Subasta, elaboracién propia



o2 Contratos y Addendas

= UsuarioSGAPDI

bl

|' Registra Contrato l
' Registra \ | Registra | |ﬁemra nuevo
documentos doc 3 g de
requeridos para el requeridos para la | pagos
contrato addenda |
[No cumplel™  ilaContrato | | CreaAddenda
|' Crea Contrato | @5 ItheseatteroNag

[Cumple]

41’;
nera cronograma
€ pagos

[MNo desea renovar]

e me; et —@

Figura 156. Diagrama de actividades - Contratos y Adendas,

elaboracion propia

4% Procesos Judiciales

= UsuarioOGAL

@

' Registra Proceso |
Judicial )

(InformaGGINo
&—‘ conformidad para el
pro:eso ;nd[csal y

[Continua proceso]

i i!egislra Avances del
Proceso Judicial

[Termino]

—_— | Registra
Registra Gastos del | resultado del
Proceso Judicial J proceso

" RegistraCitas ] é
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Figura 157. Diagrama de actividades - Procesos judiciales,

elaboracion propia
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d5i Tesoreria

= UsuarioOGAF

= UsuarioSGAPDI

®
.-

i!egistva motivo de
pago por el |
\arrendamiento
4 Genera
—)i Cronograma de
\_pagos i
| Registra otro

_muﬁvudep&gﬂ

[ Selecciona motivo l
| de pago
Registia Ingresa | ‘Importa el archivo dela |
cuenta recaudadora |

i

" legistra el pago del ‘
| inmueble y

g

| Generael
comprobante de
ingreso

g

contabilidad

‘. Valida Ingresos . [ 3

Exporta archivo para 1

.

Figura 158. Diagrama de actividades - Tesoreria, elaboracién propia

%} Proceso de Administracian de Inmueble

= UsuarioOGAL

= UsuarioGG

= UsuarioSGAPDI / UsuarioSGS!

o
L ¥

= UsuarioGGL

Crear ITL

—T

( Establece Proceso |

 Selecciona Inmueble |

1

| Recuperalnmueble |

Actualiza Datos del
[ |
| Inmueble

T

| Registra Analisis |

| Conformidad deTTL ||

| ObservaciénITL |
Aprueba ITL '7—\1
(@ idad del ITL |

( Aprueba Proceso |

|

| Ejecuta Aprobacién |

Figura 159. Diagrama de actividades - Administracién de Inmueble,

elaboracion propia




Diagramas de Secuencia principales

o Usuario GGI: 1 Inmueble: 3 Gasto: Gasto 1 Ingreso: 1 Inspeccion:
" Usuario GGLE ! Inmueble [& ; 1] & ' Ingreso [1& ' Inspeccion &)

| | | | |

ﬁseleccionalnmueblq |

| recuperaDatosinmueble | |

| —— |

| | | |

| -fruestrilnmueb[el

+-- confirmalnmueble f

e . | | |

| | |

| ﬂ;registraGasto__ | | | |

[ & registracasto |

| | |
i confirmaRegistlo

4-- confirmaRegistr | ) )

Qregistrah’lotiuoPagJ L registral\‘loti\ropago

| > : . [

| +-- confirmaRegistro

GremtmiebnglY | | |

| |

?‘ reglstraInspechgnl lﬂ registralnspeccion |

#-- confirmaRegistro

+-- confirmaRegistro

| |
W= e . RV mm m
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Figura 160. Diagrama de Secuencia de Administracion de Inmuebles,

elaboracion propia
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o Usuario 3 Usuario o Subasta: 1 Inmueble : 1 Persona: 1 Ingreso:
SGAPDIL: Usi., * OGAF: Usuzd.| " Subasta [1% " Inmueble [& ' Persona [15 * Ingreso [15
| | | | ]
| 8, creajubasta | | | |

| | | | |
I 4-- confirma
! o : | I

[ SR i e R -— |
|

I Q.se\emorlalnmuebles | ) ! !

[ T | |

| | | |

| +-- confirmalnmuebles | | |

B

| |
8, ingresaDatosSsubasta

| g | | |
+-- confirmaDatos | | |

[ Rpp———

|
9. registrasubasta

| P | | |
| confirmaRegistro | | |
L P

|
B, registraComite

I‘ +-- confirmaRegistro | | |

| | | |
| Q registrafarticipantes

| | 4+ conf\rr!naRegistro | I
| == m———— -

\#-- confirmaRegistro
- L)

4

|
| |
.9' registraParticipantes

| | g'registraDepos'rto | | |

I 9. registralngreso

| | T T
I I e bl o P— u

| | &~ confirmaRegistra | | |

-
| 9. registraddjudicacion | | | |

! +--(onfirrrlaRegistro ’_|:| ! ! ‘
fme T

Figura 161. Diagrama de Secuencia de Subasta, elaboracion propia

o Usuario o Contrato: ) Subasta: ) Inmueble : ) ParticipanteSul ) Persona: ) Arrendatario: | | PagoContrato
* SGAPDI: Usik. ' Contrato [ ' Subasta [1& " Inmueble [8 " basta: Partigh. ' Persona [l | | * Amendatarics. PagoContra,.
9, xzle((lonaModalldagSubasta
8 seleccionasubasta
>
—
14 - listalnmuebles ‘
Pl |
@ recuperadjudicatario
f >

+-- retornaAdjudicatario

- fetornalnmuebleSeleccionado
Hpablihgrinpiguih |
¢ myestraDatosRecuperadts

& i s

. m:eslraoaloskuupeudw. -

8, registraDocumentosRequeridos
sl b X

“ :onmmaoocumentos

8 registraArrendatario

«-- confirmaRegistro

8, creaCronbgramaPagos

+ pa:osContraloneuE%___ +-- listaPagosCreados

8, requiereResolucionContrato
it e

8 resolucionContrato

|- confemaResolucion
f; ContratoResueitd [

Figura 162. Diagrama de Secuencia de Generacién de contrato,
elaboracion propia



Usuaria
SGAPDI: Usig..

o Contrato
' Contrato [EL

1 PagoContrato
' PagoContrak,

B celeccionaContrato

'4--(or1firmaRegistr | |
- ' |

g resolucionContratg
[t~

@. regi’straDo(umentosRequEeridos

| | |
O-Q_conf\rmaDocumen clsi |
________ i |

| | |
|§;generaﬁddenda | |

| |
- addendapegistral
-

Qgenera(ronogramapagos |

| reaCronogramaPagdas
|

- IistaPagosCreadl s—‘
listaPagosCre: dos
s

|

Figura 163. Diagrama de Secuencia de Generacion de adendas,
elaboracion propia

1 Inmueble:
' Inmueble [£
|
1 | |
Qisele(:mnalnmuehhe | | |

J--retomalnmuible !
i)

o Usuario 1 Procesoludicia
 OGAL: Usus. *:Procesclud.
| T

9. crearP)

1 DocPl: DocPl)
: {1

1 Gasto : Gasto
i 11 &
T

‘ D Cita: Cita [ﬁl

| |
B registraCitaP)

" | 4-- confirmaRegistro ‘
| | | |

L » |

Figura 164. Diagrama de Secuencia de procesos judiciales,
elaboracion propia
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Bl Usuario 1 Contrato: ) PagoContrato 7 Ingreso:
" QGAF: Usugd, " Contrato [EL | [' PagoContra. " Ingreso [18
| | | |
seleccionaContrato
B | |

|
& muestraPagosDelMes |
e I|staDePagos| I
* |

i
|
|
|
- muestraDatosPagu
®--------~ |
E, sgleccionaConceptosPagar
i ccionaPagosOtrosheses

4 - listaCtrosPagos

agregaltrosPagos
“4-9-9----9— | |

| ;";‘.ingresalmportePagalr

I | - aceptaimporte |

I' F
. B generaFactura |

|
| |#-- confirmaFactura |
i e

|
ﬂualidalngresos i

|
I t +
|‘ 4-- confirmaValidacion

| |
Q; exportabDatosConta

! T - »
I‘ 4+- confirmaExportacion '_|:|

Figura 165. Diagrama de Secuencia de registro de pagos por caja,
elaboracion propia

o Usuario o Ingreso: o Contrato: o PagoContrato
' OGAF: Usuak. * Ingreso [1% ' Contrato [8 | | * PagoContra%,
@, cargalngresosBanc
i.jcargarPagosContrato

9;1 cambiarEstadoPagos
c‘onfurmaCambloEs‘ db
T c&whrmaPagosCorﬂram

A A
+- conhrmalngresossinco’
<

@, generaFactura
—_—

- contlrmaFactural ‘

8, validaringresos

]
L confumaValldaaqn ‘
<

8 exportaDatosConta
.

4 confnrmaExponaclpn

Figura 166. Diagrama de secuencia - Importar archivo de cobranzas,
elaboracion propia



o Usuario GGI:
" Usuario GGL# ] :

- PagoContrato
PagoContra%.

9, seleccionaPagosPorCobrar

4-- listaPagos ‘

- ----—----

| 4--archivoBan

o

8, generaArchivoBanco

J

|
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Figura 167. Diagrama de secuencia - Exportar archivo de cobranzas,

elaboracion propia

8, sctualjzaDatas

Usuario = Usuario 5G5I: CUTLTL o Inmueble: o Usuario GGL: | [ Usuario ol Usuario GG :
7 SGAPDI Usé. Usuario 5G55%. + z éa L " Usuario GGLEAL ' OGAL: Usudk. Usuario GG &]
| | |
| 8 crlealTL | | |
| | B crealll | |
I I< nflrmaCrEal"Ll I !
I ! _Jselecclunalnmuem‘e [
| | ———— |
| [ 4--retornalamueble. | |
] v & seleccionaPGI !
| ' ] '
I | | |
| | |
-

| 4+~ confirmakionCrealTL [ ¥ rEtGmapal I
e - i

|

GI—— confirmaAdualiz:

| B acdualizaDatos

e B e s
| 8, registraAnalisis |
! ! 8 registradnalisls |
|  EEC—
| |_¢-- confirmaanaligis
e - confirmasnalisis |
| ™ | |
; B, graballL i
& graballL

I
| | 4--confirmaGrab
|

& conformidadiL

T
& conformidadt

| +.l<—respuestaConfom'

____________________ >

B aprusballl |

4 respuestaiprobacion

I |
. B conformidadITL,

+--respuestaActualiza iO
-

f f
| @, appueballl
|

i
4-- respuestaAprobacion |

8 actualizaDatosinmueble | |

&, actualizaDatosRelacionadosAlProceso

|
|
4 respuestaActudlizacion |
|
|
| | |

......... L PEE R R TR EEE |

Figura 168. Diagrama de secuencia - Administracion de Inmuebles,

elaboracion propia
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Diagramas de estado principales

= Estados del Inmueble

(%1 SGAPDI

Registro
Preventivo

Activo Mo Activo Saneado
Saneado

Lf

sArendado?

Cancelado

Figura 169. Diagrama de estado - incorporacién de inmuebles,
elaboracion propia

= Arrendamiento

(@ Subasta

Adjudicada

Figura 170. Diagrama de estado - subasta, elaboracién propia
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Figura 171. Diagrama de estado - contratos y adendas, elaboracion

propia

3 Legal

(1) Proceso Judicial

Vista de la causa

Sentencia de vista
J

\

J

Figura 172. Diagrama de estado - procesos judiciales, elaboracién

propia



* Administracién Inmobiliaria

(hme

.

Aprobado

Cancelado

Figura 173. Diagrama de estado - Informe Técnico Legal,

elaboracion propia

©* Administracién Inmobiliaria
(= (1) Procesos
Visado por OGAL
Aprobado
/

Figura 174. Diagrama de estado - Administracion de Inmuebles,

elaboracion propia
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