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RESUMEN

El presente proyecto aportd un primer acercamiento a la implementacion de tecnologias
emergentes como lo son: las aplicaciones moviles (apps), y la realidad virtual por medio
del uso de fotografias 360° y la construccion de recorridos virtuales, para la elaboracion
de avaltos inmobiliarios y evaluar si resulta en un proceso més eficiente que con el uso
de los métodos de valuacion empleados tradicionalmente en Costa Rica; tal que, en un
futuro, se pueda comparar y traducir a términos econdémicos el impacto que esta
implementacién tenga.

La metodologia aplicada consistié en realizar la visita y el avalio a una propiedad piloto
utilizando como instrumentos de levantamiento de datos una aplicacion mévil, dos
formularios digitales y una cAmara 360. Se hicieron tres visitas posteriores a la propiedad
piloto con tres ingenieros valuadores con distintos niveles de experiencia para estudiar
su metodologia durante la recoleccion de informacion vy visita a campo. Seguidamente,
se hizo el procesamiento de datos y la valoracién del bien inmueble por los métodos de
costo y de mercado utilizando las plataformas NAS y VADI para gestién de avallos
inmobiliarios que operan actualmente en Costa Rica.

Se identific6 que, la variabilidad en el proceso de valuacién, desde que se recibe la
solicitud del avalto hasta la entrega del informe final, es el factor determinante en el
tiempo que se requiere para hacer un avalto. Independientemente de su edad o nivel
de experiencia, los valuadores costarricenses utilizan una combinacién de métodos
tradicionales con herramientas tecnoldgicas en su ejercicio profesional.

Los valuadores costarricenses esperan una transicién hacia el uso de herramientas
tecnologicas mas avanzadas, principalmente, en la utilizacién de colectores de datos que
retinan todo lo que se ocupa en campo como medicion, fotografias, levantamiento de
informacién. Asimismo, se espera un incremento en el uso de plataformas para gestion
de avalios que cuenten con bases de datos de comparables georreferenciadas y
actualizadas.

APLICACIONES MOVILES, REALIDAD VIRTUAL, AVALUOS INMOBILIARIOS, NAS, VADI

Ing. Allan Rojas Ramirez
Escuela de Ingenieria Civil
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CAPITULO 1. INTRODUCCION

1.1. Definicion del problema

A lo largo del tiempo, el mercado inmobiliario se ha caracterizado por ser un sector
conservador. En este sentido, las nuevas herramientas y los métodos modernos de operacion
han luchado por establecerse. Sin embargo, en los Gltimos 20 afios, las innovaciones
tecnologicas han cambiado casi por completo el estilo de vida de los seres humanos, asi como
la formas en las que estos establecen negocios. De manera consecuente, también ha llegado

el momento de la revolucién inmobiliaria (Arcuri, De Ruggiero, Salvo, & Zinno, 2020).

En este sentido, los valuadores de bienes raices deberian estar entre los primeros en adoptar
la tecnologia en bienes raices residenciales y comerciales, ya que el proceso de tasacion se
beneficia de la innovacién tecnolégica en cada una de sus etapas. De hecho, existen tecnologias

emergentes que estan impulsando la eficiencia en la profesion (Walsh, 2018).

Ahora bien, gracias al andlisis de datos y a la implementacion de tecnologias digitales, la forma
en la que los especialistas del sector, agentes y consultores inmobiliarios llevan a cabo sus
actividades, gestionan los recursos humanos y optimizan las inversiones esta cambiando: desde
la gestion de la agenda, la promocion de inmuebles, hasta la definicion del valor correcto de

una propiedad (Arcuri, De Ruggiero, Salvo, & Zinno, 2020).

En muchas empresas, las tecnologias probadas y legitimas como Microsoft Word y Excel se
estdn empleando para aumentar la eficiencia. Los tasadores buscan continuamente las
tecnologias mas modernas para optimizar la redaccion de informes. Asi, el progreso de la
productividad no solo aumenta la satisfaccion del cliente, sino también la satisfaccion laboral y

el poder adquisitivo del propio tasador (Walsh, 2018).

Esta tecnologia se dirige a una parte del mercado desatendida, donde hay una gran actividad
diaria en todos los bienes raices. La valoracion, después de todo, es el elemento vital de los
bienes raices, ya que, sin una valoracion, una transaccién inmobiliaria simplemente no puede
ocurrir (Bartlett, 2020).

Ademas, en la decisién de inversion, el precio de la propiedad sigue siendo el factor mas
relevante para tomar en consideracion. Cada propiedad posee su propio valor de mercado y

determinar el precio correcto es fundamental durante la fase de transaccion: beneficia tanto al



comprador como al vendedor y, en general, a la eficiencia del mercado inmobiliario (Arcuri, De

Ruggiero, Salvo, & Zinno, 2020).

Actualmente, en el pais se siguen empleando, de forma generalizada, métodos tradicionales
para la ejecucién de avallos y peritajes como los siguientes: uso de formularios impresos en
papel, acarreo de una camara fotografica y almacenamiento de datos en dispositivos
electrénicos (no infalibles). En este sentido, es claro que existe un acentuado rezago a la hora
de implementar herramientas tecnolégicas. De manera consecuente, la incorporacién de dichas
herramientas podria traducirse tanto en una mayor eficiencia como productividad dentro del

proceso de valuacion de bienes inmuebles en Costa Rica.

Por lo expuesto anteriormente, en el presente trabajo, se realiz6 un primer acercamiento al
uso de tecnologias emergentes como lo son las aplicaciones maviles, las cdmaras 360 y los
recorridos virtuales para la elaboracién de avallos inmobiliarios de tipo residencial en el pais
en el aflo 2022 para asi hacer un analisis comparativo entre su eficiencia y eficacia contra los

métodos empleados tradicionalmente.
1.2. Importancia

Por definicion, los avallos inmobiliarios se refieren especificamente a la estimacién del valor
comercial de un bien. Este calculo se realiza por medio de un dictamen técnico imparcial y se
basa en las caracteristicas de uso y el analisis del mercado. Ademas, se toman en cuenta las

caracteristicas fisicas y urbanas del bien inmueble, objeto de valoracion (Arrieta, 2018).

Es comun que, en muchas ocasiones, los avaluos inmobiliarios causen discrepancias debido a
un mal trabajo de apreciacion, falta de conocimiento en la materia, o bien, por un manejo y
recoleccion de la informaciéon de campo no recomendados, que dan base a la conclusion de

valor a la que llega el profesional en valuacion (Alcéazar, 2013) (Arrieta, 2018).

Asi, en la actualidad, los valuadores necesitan de nuevas tecnologias que les permitan el
manejo adecuado de la informacion que sirve de base para los avallos. Si bien un érea de la
industria que permanece en gran parte al margen de la tecnologia son las tasaciones de bienes
raices (Williams, 2018), en los ultimos meses ha habido una cantidad significativa de
inversiones en negocios de tecnologia inmobiliaria enfocados en la valoracion y tasacion de
propiedades (Bartlett, 2020).

La tecnologia permite a los tasadores redactar informes bien respaldados con informacion

fidedigna, de manera &gil, con un margen de error menor y, por ende, con mayor confianza.



De esta manera, cuando se aplican correctamente, las tecnologias de tasacién avanzadas
pueden optimizar los medios de vida de los tasadores y conducir a un equilibrio méas sélido
entre el trabajo y la vida (Walsh, 2018).

Los clientes desean informes completos, objetivos y sin errores, y los demandan con prontitud.
Por ello, los valuadores se ven obligados a satisfacer y superar constantemente las expectativas

al adoptar tecnologias emergentes, las cuales incluyen los siguientes elementos:

¢ plantillas de informes de evaluacién preconstruidas y que completan automaticamente
ciertos campos de datos,

e bases de datos de propiedades integrables basadas en la nube, accesibles desde
cualquier lugar,

e capacidades de gestion de big data que incluyen capacidad de busqueda,

geocodificacion y andlisis predictivo.

Las bases de datos de propiedades integradas, basadas en la nube, ofrecen lo siguiente: la
capacidad de arrastrar y soltar datos existentes en lugar de volver a escribirlos; la posibilidad
de construir bibliotecas de fotos; y la automatizacion de procesos dentro de la creacion de
informe (Walsh, 2018).

De igual forma, las innovaciones tecnoldgicas han hecho que el trabajo de los tasadores sea
mas eficiente. En este sentido, cabe mencionar el uso de tecnologias como, por ejemplo:
Google Maps para medir edificios; drones para inspeccionar grandes areas de superficie, asi
como el uso de programas o software para completar datos automéaticamente en plantillas de
informes. Todas estas implementaciones tecnoldgicas han contribuido dentro del proceso de
valoracién, pero ninguna ha eliminado por completo las horas de trabajo requeridas para la

inspeccion fisica de los edificios para determinar un valor de propiedad (Williams, 2018).

Otra razdn convincente para que las empresas de tasacion de bienes raices estén anuentes a
emplear nuevas tecnologias es el significativo poder de movilizacién asociado con los lugares
de trabajo con tecnologia avanzada, particularmente en el reclutamiento y retencién de
profesionales mas jovenes. En este sentido, las empresas de tasacion que utilizan tecnologia
obsoleta se encuentran en desventaja competitiva en todos los sentidos, incluida la adquisicién
de talento. La generacion més joven que ha crecido con tecnologia avanzada en cada etapa

de sus vidas espera tener la dltima tecnologia a su disposicion (Walsh, 2018).



Ahora bien, la tecnologia no reemplaza al valuador, lo que ha hecho la tecnologia es hacer que
el evaluador sea mucho mas eficiente en su proceso para que pueda completar una tarea con

menos errores humanos y mucho mas rapido (Williams, 2018).

En conclusién, con este trabajo, se aporta una evaluacién del uso e implementacién de
tecnologias emergentes como lo son: las aplicaciones maviles (apps), la realidad virtual por
medio del uso de fotografias 360° y la construccion de recorridos virtuales, para la elaboracion
de avaluos inmobiliarios y para determinar si resulta en un proceso mas eficiente que con el

uso de los métodos de valuacién empleados tradicionalmente en Costa Rica.

De esta forma, se obtuvo un diagndstico inicial con base en la aplicabilidad de nuevas
herramientas tecnologicas en la elaboracion de avaltos inmobiliarios en un area representativa
e importante para las condiciones actuales del pais como lo es, por ejemplo, un bien inmueble
de tipo residencial. Asimismo, se habilitara la posibilidad de, en un futuro, comparar y traducir
a términos econdmicos el impacto que esta implementacion tenga con respecto a los métodos

tradicionalmente empleados para la ejecucion de avaltos inmobiliarios en Costa Rica.
1.3. Antecedentes tedricos y practicos del problema

La empresa de software estadounidense ADOBE incursioné en el tema tratado mediante la
publicacion “Tasaciones de bienes raices: Una prueba de concepto en PDF para informes de
valoracion electronicos” (2005) en el cual justifican la importancia del uso de la tecnologia en
los informes de valuacion ya que las industrias de servicios inmobiliarios, de construccién e
hipotecarios representaban aproximadamente el 25% de la economia estadounidense en el
afio de su publicacién. Esta es la publicacion con mas antigiiedad de las consultadas que

referencia directa al uso de una tecnologia digital emergente en el campo de la valuacion.

El Dr. N. B. Chaphalkar y Sayali Sandbhor (2013) del Departamento de Ingenieria Civil de la
Facultad de Ingenieria en Pune, Maharashtra, India, estudiaron el uso de la inteligencia artificial
dentro de la valoracion de bienes inmuebles que, si bien supera el alcance del presente trabajo

final de graduacion, se prevé tendra un papel fundamental a nivel global en los afios venideros.

El ingeniero Alfonso Recalde (2017) realizé el disefio y desarrollo de la aplicacion "RH Civil"
como herramienta para la valoracion y control de avance de obras de bienes inmuebles urbanos
mediante una base de datos, como proyecto previo a la obtencion del titulo de Ingeniero Civil
en la Escuela Politécnica Nacional en Quito, Ecuador. El trabajo del Ing. Recalde es relevante
para la presente investigacion ya que evidencia un acercamiento de otro pais latinoamericano

a desarrollar e incorporar una aplicacion movil en el ejercicio de la valuacion inmobiliaria.
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Asimismo, se alinea con la tematica del presente estudio en cuanto a que la aplicacion
desarrollada permite visualizar la ubicacion del inmueble en Google Maps y genera un informe
preliminar basado en la informacion recolectada en sitio y las referencias tomadas para el
método comparativo, optimizando asi el tiempo de elaboracion del informa final que se entrega

al cliente.

En el afio 2018, Ullah, Sepasgozar, y Wang publicaron “Una revision sistematica de la
tecnologia inmobiliaria inteligente: factores y obstaculos para el uso de tecnologia digital
tecnologias disruptivas y plataformas en linea”, el cual es un insumo valioso dentro del presente

proyecto.

Cabe destacar la publicacion realizada por Ivan Humaran, Pedro Alfonso Aguilar, José Rojas y
Leila Villareal del Centro de Valuacién y Estudios Urbanos (CVEU) de la Universidad Auténoma
de Sinaloa, México, en la cual se estudid la tecnologia de drones como herramienta para el

valuador inmobiliario en el afio 2019.

En agosto de 2019, Mohd Lizam de la Facultad de Gestion de Tecnologia y Negocios de la
Universidad Tun Hussein Onn en Malaysia resumiod brevemente el alcance del impacto
tecnologico en la industria inmobiliaria, en particular, tecnologia digital en su publicacion “La

tecnologia digital y la industria inmobiliaria”.

Bajo la misma linea tematica, el autor Dan Hughes (2019) publicé un extenso reporte titulado
“Commercial Property Valuations — A Time of Change”. Dicho reporte se centra en la idea de
que el sector de valoraciones enfrenta varios desafios a medida que se avanza a un mundo
maés digital. Esto se debe a que, segun el autor, si bien el sector de la propiedad comercial ha
tardado de manera histérica en adaptarse al cambio tecnolégico, es algo que la industria esta

comenzando a incorporar cada vez mas en las préacticas comerciales diarias.

En 2020, Arcuri, De Ruggiero, Salvo, y Zinno publicaron su articulo titulado “Métodos de
valoracién automatizados a través del coste enfoque en un marco de integracién BIM y GIS

para tasaciones de ciudades inteligentes”.

Entre los proyectos de graduacién realizados en la Escuela de Ingenieria Civil, cabe destacar el
presentado por Rojas (2020). El Ing. Rojas realizd una propuesta para la aplicacion de la
Realidad virtual y aumentada en la ensefianza de la ingenieria de la construccién, lo cual
corresponde a uno de los primeros acercamientos con relacion al uso de la Realidad virtual

para fines practicos de ingenieria en Costa Rica.



1.4. Objetivos

1.4.1. Objetivo General

Analizar comparativamente del uso de tecnologias emergentes como las aplicaciones moviles,

las camaras 360 y la realidad virtual, y los resultados de su aplicacion en el avalio de bienes

inmuebles, para determinar su efectividad en comparacion con los métodos tradicionales

empleados en Costa Rica.

VI.

VII.

1.4.2. Objetivos Especificos

Crear una base de conceptual proveniente de literatura con relacion a la
implementacion de herramientas tecnoldgicas (software, aplicaciones moéviles, camaras
360 y recorridos virtuales) dentro del avalio de bienes inmuebles con el fin de conocer
los avances existentes en dicho campo.

Realizar la visita y el avalto a una propiedad piloto del Gran Area Metropolitana (en
adelante GAM) en Costa Rica utilizando las como instrumentos de recoleccion de datos
una aplicacién mavil, dos formularios digitales y una camara 360.

Realizar tres visitas posteriores a la propiedad piloto con tres ingenieros valuadores con
distintos niveles de experiencia para estudiar su metodologia durante la recoleccién de
informacién y visita a campo.

Comparar los métodos empleados por los valuadores profesionales entre si y la
metodologia empleada al incorporar las herramientas tecnoldgicas en estudio.

Analizar comparativamente en términos de eficiencia y la eficacia los métodos
tradicionalmente empleados para llevar a cabo avallos inmobiliarios residenciales en
Costa Rica con los procedimientos tecnoldgicos (aplicacion movil, cAmara 360 y realidad
virtual) planteados dentro de este trabajo.

Realizar una encuesta a los miembros del Instituto Costarricense de Valuacién (en
adelante ICOVAL) como referentes expertos en avallos inmobiliarios en Costa Rica para
conocer su posicién con respecto a la incorporacion de herramientas tecnolégicas en su
ejercicio profesional en el afio 2023.

Determinar caracteristicas especificas de los miembros del ICOVAL como lo son: sus
afos de experiencia promedio en avallio de inmobiliarios; su preferencia en el uso de
instrumentos para medicion, levantamiento de informacion y documentacién del estado

de la propiedad durante las visitas de campo; las posibles debilidades en la metodologia



gue emplean que deriven en errores en el proceso del avallio; y su grado de aceptacion
y anuencia a la incorporar herramientas tecnoldgicas para su ejercicio profesional.
VIII.  Identificar el porcentaje de miembros del ICOVAL que utilizan plataformas digitales
como NAS y VADI para la gestiébn de avaltos inmobiliarios, la recoleccion y el
procesamiento de informacion, y la automatizacion de calculos en su ejercicio

profesional.

1.5. Delimitacion del problema
1.5.1. Alcance

El presente proyecto consistié en un analisis comparativo del uso de tecnologias emergentes
como lo son las aplicaciones moviles, las cdmaras 360 y la realidad virtual en el avalto de
bienes inmuebles, para determinar su efectividad en comparacion con los métodos

tradicionales empleados en Costa Rica.

Por esto, la metodologia fue aplicada en la elaboraciéon de un avallio inmobiliario piloto de tipo
residencial dentro del Gran Area Metropolitana. Con ello, se buscaba evaluar la aplicabilidad de
nuevas herramientas tecnoldgicas en la elaboracion de avallos inmobiliarios en un area
representativa para las condiciones del pais como lo es un bien inmueble de tipo residencial, y
no representa las condiciones en cualquier otra edificacion que no cumpla estas caracteristicas

como lo son locales comerciales, o naves y edificios industriales, entre otros.

El proyecto se centré en reproducir el proceso de ejecucién de un avalio inmobiliario en un
intervalo de tiempo inferior a 6 meses en el afio 2022. Asimismo, se procuré mantener los
lineamientos de distanciamiento social y de trabajo remoto requeridos por las condiciones

sanitarias actuales del pais y del mundo.

Como parte del estudio, se aplicaron las herramientas creadas por las compafiias NAS y VADI
para la recoleccion de datos en campo. Sin embargo, no se hizo una evaluacién a profundidad
ni una comparacién entre sus sistemas operativos o de los productos que ofrecen a sus clientes,

ya sean valuadores o entidades bancarias.

Asimismo, se propuso calificar de forma tedrica el efecto en el tiempo y costo/conveniencia al
modificar algunas de las variables involucradas en el proceso de ejecucion de un avalio
inmobiliario residencial para asi identificar en cudles elementos concentrar y optimizar los

esfuerzos para lograr mejores resultados.



Adicionalmente, se realizd6 una encuesta a los miembros del Instituto Costarricense de
Valuacion conocer su posicién con respecto a la incorporacién de herramientas tecnolégicas en
su ejercicio profesional en el afio 2023. Por su naturaleza, la encuesta da una informacion
puntual ligada al momento de su aplicacién, por lo cual los datos que se obtienen estan

sometidos a cambios en el tiempo.
1.5.2. Limitaciones

Al ser un tema que no se ha tratado mucho en el pais, se presentaron limitaciones en cuanto
a la cantidad de informacion disponible para realizar el respectivo estudio. Los acercamientos
que se han realizado han tenido lugar principalmente en Estados Unidos, por lo que se tomaron

como guia para el desarrollo de un flujo de trabajo que sea aplicable en Costa Rica.

El acceso a proyectos de construccién que tuvieran unidades terminadas para realizar el
ejercicio académico fue limitado, en cuanto a que las empresas desarrolladoras mostraron

renuencia a autorizar el ingreso de valuadores inmobiliarios al sitio.

El equipo utilizado para la toma de fotografias 360 y su posterior uso en recorridos virtuales es
pertenencia de la estudiante. El modelo de la camara es del afio 2020 y no corresponde al mas

reciente del fabricante.

La encuesta fue aplicada a los miembros activos del Instituto Costarricense de Valuacién a la
fecha en que se envie el formulario y la lista de distribucion fue tomada del sitio web que el
ICOVAL tiene disponible al pablico. Si bien los agremiados son referentes en la profesién de la
valuacion inmobiliaria en Costa Rica, pertenecen a un grupo selecto y no necesariamente

representan la opinion general de todos los valuadores que ejercen en el pais.

Dada la crisis sanitaria causada por la enfermedad Covid-19, se optd por procurar una
modalidad de trabajo remota dentro de lo posible, exceptuando las visitas a las propiedades
en estudio que son de rigor de acuerdo con el CFIA para la ejecucion de los avalios y
manteniendo los lineamientos de distanciamiento social dispuestos por el Ministerio de Salud y

adoptados por la Universidad de Costa Rica.



CAPITULO 2. MARCO METODOLOGICO

2.1. Tipo de Investigacion

El presente Trabajo Final de Graduacién se considera una investigacion aplicada, ya que su
finalidad es la soluciébn de problemas practicos y un estudio transversal, porque estudia
aspectos de desarrollo de los sujetos en un momento dado como lo es la ejecucion de avallos

de bienes inmuebles en Costa Rica.

Ahora bien, segun su objetivo, esta investigacion se clasifica como exploratoria, puesto que es
realizada para obtener un primer conocimiento de una situacion. Posteriormente, se podria
realizar una revision mas profunda de los datos y, por eso, se dice que tiene caracter
provisional. Finalmente, se clasifica como una investigacion de campo que utiliza la metodologia

empirico-analitica, segun el marco en que tiene lugar (Barrantes Echavarria, 2013).
2.2. Sujetos y fuentes de informacion
2.2.1. Sujetos y fuentes que aportan informacion

Se realizo una consulta bibliografica en diferentes fuentes de informacion que incluye, pero no
se limita a:
e fuentes de consulta académicas como el Sistema de Bibliotecas, Documentacion e
Informacion (SIBDI) de la Universidad de Costa Rica,
e busqueda en internet y sitios web de libros, monografias, publicaciones periddicas,
documentos oficiales o informe técnicos de instituciones publicas o privadas, trabajos
presentados en conferencias o seminario y articulos periodisticos,

e e informes técnicos, tesis y trabajos finales de informacion relevantes a la tematica.

Por medio del Registro Inmobiliario del Registro Nacional, se obtuvo la informacién registral,
gravamenes, citas de inscripcion y planos catastrados del bien inmueble que fue estudiado
como parte del proyecto. Asimismo, los propietarios de inmuebles en venta, agentes (y
agencias) de bienes raices, las paginas web, las redes sociales y bases de datos de comparables
aportaron informacion relativa a ofertas y transacciones de venta necesaria para realizar el

avaluo del bien inmueble por el método comparativo de mercado.

Otra fuente de informacion primaria fue el criterio experto de asesores, quienes aportaron su
experiencia profesional al realizar sus propios avallos del bien inmueble en estudio y cuyos

resultados, que se exponen en el Capitulo 5, son fundamentales para la presente investigacion.



Finalmente, los miembros del Instituto Costarricense de Valuacion (ICOVAL) quienes por medio
de una encuesta (cuya metodologia y resultados se abordan con detalle en el Capitulo 6)
aportaron su experiencia, opinién y observaciones con respecto a la incorporacién de nuevas

tecnologias en su ejercicio profesional como valuadores inmobiliarios.
2.2.2. Instrumentos para la recoleccion de informacién
2.2.2.a. Observacion

La observacion es un instrumento para recopilar informacién que consiste en observar a los
individuos en su entorno natural o en una situacion que se produce de forma natural. El nivel
de participacion del observador puede variar desde participante hasta no participante (Ortega,
2021). Los observadores pueden recolectar datos a través de notas de campo, grabaciones de

video o de audio, que pueden analizarse mediante herramientas de analisis cualitativo.

Una de las principales ventajas de utilizar una observacion es que puede dar lugar a una buena
relacion con los participantes, lo que los anima a hablar libremente. Esto contribuye a la riqueza

de detalles de los datos recolectados (Ortega, 2021).
2.2.2.b. Formularios u hojas de cotejo

En las visitas a campo se emplearon hojas de cotejo para anotar datos referentes a las
condiciones del bien inmueble al momento de la visita, puesto que éstas “permiten registrar
de manera ordenada, eficaz y expedita, los datos de cada inmueble visitado, de manera que
se satisfacen las variables explicativas de cada metodologia de valuaciéon aplicada” (Richmond,
2018). Los formularios u hojas de cotejo pueden ser de forma fisica o digital segun sea

necesario.
2.2.2.c. Teléfono movil y camara 360

Durante las visitas de campo, se utilizé un teléfono movil inteligente o smartphone para la
toma de fotografias y mediciones, y el rellenado de formularios digitales. El término smartphone
se refiere a un dispositivo moévil que cuenta con las funciones bésicas de un teléfono
convencional (mensajeria de texto, llamadas de voz, etc.) y a la vez, permite ingresar a internet
y ejecutar aplicaciones, ya que cuenta con un procesador y un sistema operativo que puede
ser Android, i0S, Windows, Firefox OS u otro. El smartphone tiene capacidades similares a una

computadora, con la ventaja de ser portétil y portable (Figueroa , 2016).

Asimismo, se utilizé una cdmara 360 grados marca Ricoh Theta modelo SC2 para la toma de

fotografias 360 y su posterior uso para la creacion de un recorrido virtual de la propiedad. En
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la seccién 3.5.2 del presente documento se aborda en mas detalle el uso y funcionamiento de

las camaras 360.
2.2.2.d. Cuestionario/Encuesta

La técnica de encuesta es ampliamente utilizada como procedimiento de investigacion, ya que
permite obtener y elaborar datos de modo rapido y eficaz. Se puede definir la encuesta, como
“una técnica que utiliza un conjunto de procedimientos estandarizados de investigacion
mediante los cuales se recoge y analiza una serie de datos de una muestra de casos
representativa de una poblacion o universo méas amplio, del que se pretende explorar, describir,

predecir y/o explicar una serie de caracteristicas” (Casas, Donado, & Repullo, 2003).

El instrumento basico utilizado en la investigacion por encuesta es el cuestionario, que se puede
definir como un documento que recoge de forma organizada los indicadores de las variables
implicadas en el objetivo de la encuesta. En términos generales, la palabra encuesta se utiliza
para denominar a todo el proceso que se lleva a cabo, mientras la palabra cuestionario quedaria
restringida al formulario que contiene las preguntas que son dirigidas a los sujetos objeto de
estudio (Casas, Donado, & Repullo, 2003).

El cuestionario que fue aplicado a los miembros del Instituto Costarricense de Valuacion tiene
como fin obtener informacién con respecto a su experiencia personal, y su grado de aceptacion
y anuencia con respecto a la incorporacion de herramientas tecnoldgicas para su ejercicio

profesional en la valuacion de bienes inmuebles.

Asimismo, con la encuesta a este grupo de estudio se propuso identificar debilidades en la
metodologia que conlleven a errores en el proceso valuacion inmobiliaria. Finalmente, con esta
consulta se pudo hacer un diagndstico al afio 2023 de cuéntos de ellos emplean plataformas
como NAS y VADI para la gestion de avaltos inmobiliarios, la recoleccion y el procesamiento

de informacion, y la automatizacién de célculos en su ejercicio profesional.

2.3. Diagrama de flujo y etapas de la investigacion

A continuacién, se presenta una descripcion detallada de la metodologia seguida para la
ejecucion del presente proyecto. El esquema metodolégico correspondiente se puede observar

en la Figura 1.
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Figura 1. Diagrama de flujo de la metodologia a seguir en la ejecucion del proyecto
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2.3.1. Etapa 1: Investigacion tedrica y planificacion

En una primera fase de investigacion se inici6é con la recopilacion de informacién sobre el tema
a investigar. La investigacion tedrica involucra conceptos y principios fundamentales en la
definicion y ejecucion de los avaltos inmobiliarios, asi como el flujo de proceso y las corrientes
metodoldgicas tradicionalmente empleadas con el fin de contar con una base conceptual

adecuada.

Asimismo, se procedié a recopilar informacién sobre las innovaciones tecnolédgicas pertinentes
enfocadas en la valoracion y tasacion de propiedades que sean de uso extendido y estén
disponibles en el mercado. Finalmente, se realizé una investigacion teorica de la realidad virtual
enfocada en el uso inmobiliario, principalmente la toma de fotografias 360° y la creacién de

recorridos virtuales dentro y fuera de las propiedades evaluadas.

La informacion mencionada anteriormente fue obtenida de fuentes bibliograficas tales como
articulos cientificos, tesis, trabajos finales de graduacion, libros, publicaciones e informacion
encontrada en la web que tenga un sustento bibliografico adecuado. Este trabajo permiti6 la

elaboracién del marco conceptual de la investigacion.
2.3.2. Etapa 2: Fase experimental

La fase experimental comprendié la ejecucidén de todos los procesos necesarios para ejecutar
exitosamente un avallo segun su definicion por el Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos, el cual establece que un avallo es una “Valoracién técnica de un bien determinado
o determinable lo que implica un peritaje, referido a una moneda de curso legal y a una fecha

determinada”.

La seleccion de la propiedad piloto que fue estudiada en esta fase experimental obedeci6 tanto
a criterios de conveniencia, acceso y seguridad de acuerdo con la nueva realidad nacional,
como de tamanio, ubicacion y de su facultad para que el estudio fuera equiparado, bajo la guia
del comité asesor, con el de peritos valuadores profesionales que hayan realizado la valuacion

del bien.

Como se expuso en la seccion 1.4.2 (Objetivos Especificos), se realizé la visita y el avalio a
una propiedad piloto del GAM en Costa Rica utilizando las como instrumentos de recoleccion
de datos una aplicacién mavil, dos formularios digitales y una cadmara 360. Se cred una plantilla
o plano en la aplicacion con la distribucion por &reas de la propiedad y sus respectivas

dimensiones tal que, al realizar el recorrido, se tomaran las fotografias y videos necesarios para
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el avallo y de esta manera quedaran georreferenciados y con una marca de tiempo para cada
caso, al igual que las fotografias 360° con el uso de la camara Ricoh Theta SC2 las cuales
sirvieron de insumo para la creacion del recorrido virtual de la propiedad. Finalmente, se
procedié a reproducir el proceso de célculo del avalto para la propiedad piloto via costo y via

mercado utilizando las plataformas VADI y NAS, y los insumos obtenidos.

Asimismo, se realizaron tres visitas posteriores a la propiedad piloto con tres ingenieros
valuadores con distintos niveles de experiencia para estudiar su metodologia durante la
recoleccién de informacién y visita a campo. Esto se realizd principalmente por medio de la
observacion y entrevista con ellos, dando acompafiamiento durante su ejercicio profesional

para observar y documentar sus practicas durante la ejecucion del proceso de valuacion.

Posteriormente, se realiz0 una encuesta a los miembros del Instituto Costarricense de
Valuacion (en adelante ICOVAL) como referentes expertos en avallos inmobiliarios en Costa
Rica para conocer su posicion con respecto a la incorporacion de herramientas tecnoldgicas en
su ejercicio profesional en el aflo 2023. El objetivo fue determinar por medio de la encuesta
mencionada anteriormente, caracteristicas especificas de los miembros del ICOVAL como lo
son sus afios de experiencia promedio en avaliio de inmobiliarios, su preferencia en el uso de
instrumentos para medicion, levantamiento de informacién y documentacién del estado de la

propiedad utilizados durante las visitas de campo para la ejecucién de avaltos inmobiliarios.

Mediante esta consulta, también se propuso conocer el grado de aceptacion y la anuencia de
los encuestados a la incorporacion de herramientas tecnoldgicas para su ejercicio profesional
en la valuacion de bienes inmuebles en Costa Rica en el afio 2023. Bajo la misma linea temética,
se propuso identificar el porcentaje de miembros del ICOVAL que utilizan plataformas digitales
como NAS y VADI para la gestion de avaltos inmobiliarios, la recoleccion y el procesamiento

de informacion, y la automatizaciéon de célculos en su ejercicio profesional.
2.3.3. Etapa 3: Fase de analisis

Concluida la fase experimental se procedié al andlisis de los datos y resultados obtenidos a
partir de las etapas anteriores y se comparé el cumplimiento con los postulados te6ricos de
referencia. Esta etapa fue de utilidad en el proceso de esta investigacion para verificar la
aplicabilidad de la metodologia empleada, ya que permite evaluar si efectivamente acoger e

implementar las tecnologias mas nuevas hace que el proceso de valuacién sea mas eficiente.

Se procedi6é a comparar los métodos empleados por los valuadores profesionales entre si y la

metodologia empleada al incorporar las herramientas tecnolégicas en estudio. Seguidamente,
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se analizé comparativamente en términos de eficiencia y la eficacia los métodos tradicionales
de avalto de inmobiliarios en Costa Rica con los procedimientos tecnolégicos (aplicacion movil,

camara 360 y realidad virtual) planteados dentro de este trabajo.

La eficiencia supone conseguir que los maximos resultados sean los previstos a partir de unos
recursos minimos y es un indicador que ayuda a la empresa a evaluar el desempefio de los
trabajadores y los procesos; y a aplicar acciones para la mejora continua, en este caso para

un profesional o conjunto de profesionales que realicen valuaciones de bienes inmuebles.

Se hizo una comparacién de actividades del proceso de acuerdo con el impacto que causen en
el criterio de referencia, siendo éste la eficiencia. De manera anéloga se procedio a analizar las
actividades que presenten resultados negativos, sus posibles causas y las alternativas de

mejora o de implementacién en el proceso de ejecucidn del avalio inmobiliario.

Asimismo, se tomaron en cuenta criterios de conveniencia como el manejo adecuado de la
informacién que sirve de base para los avallos, por ejemplo, en facilidad de levantamiento de
datos y respaldo de estos, al igual que la incorporacion de criterios costo-beneficio para su

aplicacion en la profesion y en la ejecucion de avaluos inmobiliarios de forma generalizada.

Para el caso especifico de la Realidad Virtual, su utilidad radica en ser un método alternativo a
la toma tradicional de fotografias que se realizan durante el proceso de trabajo de campo y
visita a la propiedad para su avallo. La toma de evidencia fotogréafica de la condicién del bien
inmueble al momento de realizar el peritaje no solo es un insumo para la emision de criterio
profesional, sino también un respaldo para el valuador en caso de que el resultado del avalto

sea disputado por alguna de las partes (entidad bancaria, duefio del bien, entre otros).

La herramienta zInspector provee la capacidad de tomar fotografias georreferenciadas y con
marca de tiempo, ya sean en 2D o imagenes 360° para la ceracion de un recorrido virtual de
la propiedad al momento de la valuacion tal que estén almacenadas en la “nube” o servidor
remoto y puedan ser usadas como evidencia y respaldo de los resultados obtenidos en el

procedo de valuacion y del criterio profesional del valuador.

Esto se realiz6 con el fin de identificar oportunidades de mejora en la planificacion y ejecucion
de un avaluo inmobiliario mediante la aplicacion de herramientas tecnoldgicas emergentes para
la elaboracion de avaltos inmobiliarios, y asi determinar si resulta mas eficiente que los

métodos de valuacién empleados tradicionalmente en Costa Rica.
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2.3.4. Etapa 4: Fase final

Una vez concluidas las etapas anteriores, se procedid a tomar los resultados obtenidos para la
elaboracion del informe final. Este fue sometido a revisién por parte del comité asesor y

posteriormente se incorporaron las correcciones pertinentes.

Al ser aprobado, se procedi6 a realizar la presentacién publica del mismo y a la entrega del
informe para que sea parte del catalogo de trabajos finales de graduacién del Centro de

Documentacién e Informacion de la Facultad de Ingenieria de la Universidad de Costa Rica.
2.4. Analisis de informacion

El analisis de informacion permite describir y resumir los datos, identificar la relacion entre
variables, comparar variables, identificar la diferencia entre variables y pronosticar resultados.
A continuacién, se exponen algunos métodos de analisis de informacion que fueron utilizados

en el presente proyecto:
2.4.1. Método de mercado

Como se menciono en la seccién 1.4.2, como parte del presente proyecto se realiz6 el avalio
a una propiedad piloto del Gran Area Metropolitana en Costa Rica con tres ingenieros
valuadores con distintos niveles de experiencia para estudiar su metodologia durante la visita

a campo y, posteriormente sus resultados.

Es importante recalcar que el criterio de valor de la propiedad que emitieron los valuadores al
hacer su informe no es la variable en estudio, si no la metodologia que emplearon durante el
proceso. Sin embargo, si se hizo el ejercicio académico de ejecutar el avalto de la propiedad
piloto de inicio a fin y, como parte del proceso, se utilizd el enfoque de mercado para la

estimacion de valor del bien.

Asi que, en primera instancia, se hara referencia al enfoque de mercado para la estimacién del
valor de la propiedad en estudio. En este enfoque de valuacion, el valor del bien inmueble se
estima por medio del analisis y comparacion en el mercado de ventas recientes de un bien

igual o similar al valuado, para concluir en el precio mas probable de venta (Laurent, 2019).

La valoracion via mercado requiere considerar que: el dato que se manifiesta es una cifra
(precio probable de venta) expresada en términos monetarios, para una fecha y condiciones
especificas de ese bien. Tanto el comprador como el vendedor conocen y aceptan las

condiciones del inmueble y también las caracteristicas del mercado. Por otro lado, el
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intercambio se efectla libre de presiones o condiciones forzadas y se dispone de un tiempo

razonable para efectuar la transaccion (Laurent, 2019).
2.4.1.a. Investigacion de mercado

Todo avalio de mercado requiere de un mercado activo donde se pueda delimitar una zona
homogénea, tanto en lo referente a las caracteristicas fisicas (topografia, accesos, servicios,
panoramica, entre otros), como por el nivel socioeconémico de los residentes (bajo, media-
bajo, media, media-alta, alta), o bien por el uso que se da a los inmuebles (industrial, comercial,

residencial, mixto, rural o turistico) (Laurent, 2019).

Para poder llegar a un resultado concluyente se debe recopilar la mayor cantidad de
informacién posible recurriendo a diversas fuentes: ventas reales, antecedentes, anuncios,
entidades financieras, corredores de bienes raices, paginas de venta en internet, verificacion

con lugarefios, consulta a colegas y consulta a la base de datos propia del valuador.

La investigacion de mercado requiere de una adecuada y amplia recoleccion de datos tratando
de ser lo mas especifico posible, anotando aspectos como: la fecha de operacion o de la oferta,

caracteristicas fisicas y constructivas, uso del suelo, edad, superficie construida, entre otros.
2.4.1.b. Proceso de homologacion

La homologacién es aquel proceso en base al cual se pretende hacer comparables dos 0 mas
bienes que por sus caracteristicas son parecidos, pero no idénticos, para que, con base en los
datos de mercado, obtenidos respecto a uno de ellos (comparables), pueda llegar una

conclusién respecto al valor del bien analizado (sujeto) (Laurent, 2019).

El término que se emplea para identificar el bien en estudio sera “sujeto”, que es para el que
se realiza el dictamen valuatorio por el método de mercado y que se sometera a comparaciones
diversas con otros bienes. Asimismo, el término “comparables” se emplea para identificar a los
bienes que serviran de base para llegar a una conclusion en relacién con el probable valor de
mercado de un bien, a través de un proceso de homologacion, y en ocasiones de una regresion

multiple o regresion lineal (Laurent, 2019).

Es necesario tener claro que la homologacién se puede llevar a cabo siempre y cuando exista
cierto grado de homogeneidad entre los bienes en estudio (caracteristicas similares, ya sea en

su aspecto fisico, nivel socioeconémico, uso predominante, entre otros).
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2.4.1.c. Factores de homologacion

Como resultado del proceso de homologacion, se generara el factor de homologacidén que se
define como la cifra numérica que establece el grado de diferencia expresado en fraccion
decimal o en porcentaje, que existe entre dos bienes del mismo género en base a sus
caracteristicas particulares, para hacerlos comparables entre si, de tal forma que la informacion
obtenida respecto a uno de ellos (comparable) sirva para determinar el valor del analizado
(sujeto) (Laurent, 2019).

Entre los principales factores de homologacion para construcciones se encuentran:
a) Factor de Homologacion por edad:
FHedad = PVT + {[(VUTs)1.4 — (es) 1.4] / [(VUTc)1.4 — (ec) 1.4]} x PVC (1)

Donde:

VUTs = Vida util total del sujeto

VUTc = Vida util total del comparable
es = Edad del sujeto

ec = Edad del comparable

PVT = Porcentaje Valor de terreno

PVC = Porcentaje valor de construccion

b) Factor de Homologacion por CUS: El Coeficiente del uso del suelo es la relacién entre el
area de construccion y el area del terreno.

FHcus = PVT (CUSc /CUSs) + PVC (2)
Donde:

CUSs =Coeficiente de uso del suelo del sujeto
CUSc =Coeficiente de uso del suelo del comparable

¢) Factor de Homologacién por terreno (con construccion)

FHt = PVT x [(Fs/Fc) x (Lc/Ls) x (Pc/Ps) x (Ac/As)0.5](1/6) + PVC 3)

d) Factor de Homologacioén por superficie de construccioén:

FHsc = PVT + (SCs /SCc) x PVC (4)

Donde:

SCs = Superficie construida del sujeto
SCc = Superficie construida del comparable
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Resulta necesario mencionar que en el caso dado de que la propiedad piloto forme parte de
un condominio, se debe tomar en cuenta el valor unitario por superficie construida (VUSC)
durante el proceso de homologacién. El VUSC equivale a considerar el valor total de la unidad
tasada dividido entre su area; dicho monto considera de forma integral todas las amenidades
y copropiedades del condominio, asi como la seccion privativa, lo permite establecer un

pardmetro de comparacion eficiente (Laurent, 2019).
e) Factor de Homologacién por estado de conservacion

FHes = PVT + (FDs /FDc) x PVC, con FD = [1- (e/VUT)1.4] x Q (5)

Donde:
e = edad
VUT = Vida util total
Q = Factor por estado de conservaciéon
FDs = Factor de depreciacion del sujeto
FDc = Factor de depreciacién del comparable

En el Cuadro 1 se muestran factores por estado de conservacién “Q” con base en el estado del

bien inmueble.

Cuadro 1. Factor por estado de conservacion con base en el estado del bien.

Estado de Conservacién Calificacion Factor “Q”
Nuevo 10 1.0000
Bueno 9 0.9968
Medio 8 0.9748
Regular 7 0.9191
Reparaciones sencillas 6 0.8190
Reparaciones medias 5 0.6680
Reparaciones importantes 4 0.4740
Darfios graves 3 0.2480
En desecho 2 0.1350
Inservible 1 0.0000

Fuente: (Laurent, 2019)

Ademas de los factores de homologacién mostrados anteriormente, existen otros aspectos
cualitativos y cuantitativos que pueden generar efecto sobre el valor del bien analizado. Entre
los elementos cualitativos se pueden mencionar: el disefio y distribucién arquitecténica, la

moda, el prestigio del desarrollador y las condiciones del mercado, entre otros.
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Finalmente, es importante recordar que el criterio del profesional siempre debe estar presente

para poder analizar el resultado del proceso de homologacion (Laurent, 2019).
2.4.2. Indicadores de calidad y productividad en la empresa

De acuerdo con Rodriguez & Gémez (1991) en el sentido més estricto, la productividad es la
facultad de producir. La productividad evalla la capacidad del sistema para elaborar los

productos que son requeridos y a la vez del grado en que aprovechan los recursos utilizados.

Existen tres criterios cominmente usados para la evaluacion del desempefio de un sistema y

gue estan muy relacionados con la calidad y la productividad: eficiencia, efectividad y eficacia.
2.4.2.a. La eficiencia, la efectividad y la eficacia:

El término eficacia proviene del latin efficere, que a su vez se deriva del término facere, que
significa “hacer o lograr” (Rojas, Jaimes, & Valencia, 2017). Es la extension en la que se realizan

las actividades planificadas y se alcanzan los resultados planificados (ISO 9000, 2008).

Por su parte, el término eficiencia proviene del latin efficientia, y se refiere a la accién, fuerza,
virtud de producir. La eficiencia se define como la relacién entre el resultado alcanzado y los
recursos utilizados (ISO 9000, 2008) y es un criterio econémico que revela la capacidad
administrativa de producir el maximo resultado con el minimo de recurso, energia y tiempo,
por lo que es la éptima utilizaciéon de los recursos disponibles para la obtencion de resultados

deseados (Rojas, Jaimes, & Valencia, 2017).

Consecuentemente, la efectividad es el resultado de la eficacia y la eficiencia, definiendo la
eficacia como la relacion entre las salidas obtenidas y las salidas esperadas (SO/SE); y la
eficiencia como la relacion de salidas obtenidos entre los insumos utilizados (SO/I1U) (Rojas,
Jaimes, & Valencia, 2017).

2.4.2.b. Indicadores de gestibn como base de la medicion

Los indicadores de gestibn son expresiones cuantitativas que nos permiten analizar qué tan
bien se estd administrando una empresa o unidad, en areas como uso de recursos (eficiencia),
cumplimiento del programa (efectividad), errores de documentos (calidad), etc. El indicador es
la expresion matematica que cuantifica el estado de la caracteristica 0 hecho que se quiere
controlar (Rodriguez & Gomez, 1991). Para el proceso de ejecucién de un avalto inmobiliario

se podrian emplear los siguientes indicadores de gestion:

1) De Efectividad: ElI cumplimiento de la cantidad de productos (informes de valuacion) o

cumplimiento en la entrega (a una fecha determinada).
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2) De Eficiencia: El retrabajo, que se ocasiona cuando el producto de una unidad es rechazado
y se debe reajustar o eliminar el defecto, para lo cual en la unidad deben ser utilizados
recursos e insumos adicionales. Por ejemplo, las Horas-Hombre dedicadas a reelaborar o

reajustar productos (informes de avallos).

Los requerimientos unitarios de insumos (R.U.l.) son las cantidades de insumos (por
ejemplo, equipos, materiales, espacio, energia, horas-hombre, etc.) que se necesitan para

una capacidad dada del proceso y sistema, para producir una unidad de producto o servicio.

Horas hombre

RUI de mano de obra = Producto producido (informe) (6)

3) De Eficacia: La satisfaccion de los clientes internos con los productos y servicios de la

unidad (valuador o valuadores).

2.4.3. Tratamiento estadistico de los datos de una encuesta

Uno de los aspectos béasicos de la estadistica es la recoleccién de datos, refiriéndose a
mediciones de alguna variable de interés, obtenidas de una poblacion particular, mediante la
selecciéon de una muestra. Un conjunto de datos se puede describir por medio de medidas
numéricas, que se pueden calcular para una muestra o una poblacién de mediciones. Estas
mediciones se llaman parametros cuando se asocian con la poblacion (Casas, Donado, &
Repullo, 2003).

En los Cuadros 2 y 3, se muestran técnicas de andlisis univariable para variables cualitativas
y cuantitativas, respectivamente. Estos pardmetros se emplean en el Capitulo 6 del presente
informe para tratar estadisticamente y describir los datos que se obtuvieron a partir de la
encuesta aplicada a la poblacion en estudio.

Cuadro 2. Técnicas de andlisis univariable para variables cualitativas (categdricas)

Parametro Formula
. , a
Cociente o razon R = 5
= ., p a
roporcion =
P a+b
. a
Porcentaje % = x 100
a+b

Fuente: (Casas, Donado, & Repullo, 2003)
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Cuadro 3. Técnicas de andlisis univariable para variables cuantitativas (numéricas)

Pardmetro Definicion
Medi Se obtiene sumando los valores de la variable y dividiendo el resultado
edia .
por el nimero de casos observados
Mediana Valor que divide la distribucién en dos partes iguales
Moda Valor mas repetido de la distribucion
Diferencia entre el valor superior y el inferior de un conjunto de
Rango .
ndameros
Expresa el grado de heterogeneidad de una poblacién respecto a la
Varianza variable medida. Se define como la media aritmética de las desviaciones
al cuadrado entre cada valor de la variable y su media aritmética.
Desviacién También denominada desviacién estandar, se obtiene calculando la raiz
tipica cuadrada de la varianza

Fuente: (Casas, Donado, & Repullo, 2003)
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CAPITULO 3. MARCO TEORICO

Como breve resefia historica, en Costa Rica, los ingenieros agrénomos fueron los primeros en
empezar a brindar el servicio de valoracion, ya que el pais era eminentemente agricola y en

un inicio la agricultura era la principal actividad que financiaban los bancos (Laurent, 2019).

El ejercicio de la valuacion inici6 tanto dentro del Sistema Bancario como dentro de Tributacion
Directa (Anchia, s.f.). Esto fue impulsado, en un inicio, por la promulgacion de la Ley de
Impuesto Territorial en 1939 y la primera emision del “Manual de Avallios” en 1960, ambos a

cargo de la Direccion General de la Tributacion Directa (Laurent, 2019).

En el afio 1992, un grupo de valuadores compuesto tanto por profesionales independientes,
como por funcionarios publicos, tomaron la iniciativa de crear el Instituto Costarricense de
Valuacion (ICOVAL) (Anchia, s.f.), que, en el afio 2002, se integra formalmente a la Unién
Panamericana de Valuacion (UPAV) (Fernandez, 2002).

El ICOVAL ha desempefiado una labor importante al promover y extender la practica de
valoracién de bienes, por medio del desarrollo de actividades como conferencias, seminarios,
congresos (Fernandez, 2002). Asimismo, propicié que se empezaran a dar cursos de valuacion
tanto a nivel de Universidades como en el marco de actividades de capacitacion, organizadas

por los Colegios de Ingenieros Agronomos y de Ingenieros y Arquitectos (Anchia, s.f.).

En el afio 1999, la Universidad Estatal a Distancia (UNED) firma un convenio con la Benemérita
Universidad Autdbnoma de Puebla (BUAP) para ofrecer el programa de Maestria en Valuacién.
El convenio generd dos promociones, llevando a que hoy en dia se imparta dicha maestria con

profesores nacionales en su totalidad (Anchia, s.f.).
3.1. Valuacion inmobiliaria

La valuacién es una actividad multidisciplinaria que permite la estimacion del valor de un bien,

sea este inmueble, mueble o intangible, y que es realizado por un valuador (INTE G79, 2021).

Ahora bien, el valuador se define como una persona profesional con formaciéon académica
especifica que la califica para llevar a cabo la valuacion. Bajo la misma linea tematica, el
valuador es miembro de un colegio profesional acorde con su formacion y esta facultado para
desempefiar, conforme a su preparacién académica (a nivel de grado y posgrado), los servicios
de valuacion con competencia técnica suficiente, en forma imparcial, objetiva, competente,
independiente y con altos principios éticos (INTE G79, 2021) (Normas Internacionales de
Valuacion, 2022).
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En Costa Rica, la persona profesional debe ser un miembro activo de cualquiera de los
siguientes colegios profesionales: Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos (CFIA),
Colegio de Agronomos, Colegio de Ciencias de Economicas y Colegio de Contadores. (INTE
G79, 2021).

Un avaluo es el proceso por el que un valuador emite su criterio profesional con la finalidad de
informar el valor de un bien para determinado proposito, referido a una moneda de curso legal
y a una fecha determinada (INTE G79, 2021). Asimismo, un avalio comprende el conjunto de
calculos, razonamientos y operaciones, que sirven para determinar el valor de un bien inmueble

de naturaleza urbana o rural, tomando en cuenta su uso (Ley N° 7509, 2021).

Un peritaje, por su parte, “es el andlisis de factores y condiciones de un bien para establecer
su estado actual y de sus partes, asi como de posibles estados pasados o futuros debido al
uso, o la influencia de factores externos, practicados por un perito valuador.” (Colegio Federado
de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica, 2011). Asi, es importante recalcar que todo avalto

es un peritaje, pero no todo peritaje es un avalto (Laurent, 2019).

Al llevar a cabo un avallo, se realiza un informe técnico de valuacion que debe comunicar la
informacién necesaria para el adecuado entendimiento de la valuacion. En él se presenta una
descripcién caracteristica del bien en cuestion, los métodos utilizados, las condiciones bajo las
cuales se valora y el resultado obtenido a la fecha determinada (Normas Internacionales de
Valuacion, 2022).

Asimismo, segun las Normas Internacionales de Valuacion (2022) el informe de valuacién debe
registrar:

el nombre del cliente o solicitante,

e el alcance del trabajo realizado,

e el uso previsto,

e la base y proposito de la valuacion,

« el enfoque o enfoques adoptados,

e el método o los métodos aplicados,

* |os datos de entrada clave utilizados,

e los supuestos considerados,

e los resultados del analisis que llevé a la opinion de valor,

< la(s) conclusion(es) de valor y las principales razones de cualquier conclusion alcanzada,

< vy lafecha del informe (la cual puede diferir de la fecha de valuacion).
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3.2. Objeto y propoésito de un avaluo

El objeto del avallo es estimar el valor o valores mediante un estudio metodoldgico, que esta
en funcién directa del propésito sefialado por el solicitante o interesado. Como objetos de un
avaluo se pueden mencionar: Estimar el valor comercial, el valor asegurable, el valor neto de
reposicion el valor fiscal, el valor de liquidacion y el valor referido a una fecha determinada,
entre otros (Laurent, 2019) (Morales, 2001).

El propésito del avalto se refiere a la(s) razén(es) por la(s) que se realiza una valuacion y al
uso que se le dara al estudio de valoracién. Los prop6sitos comunmente utilizados incluyen
(pero no se limitan a) informacién financiera, declaracion de impuestos, soportes en litigios,
respaldo en transacciones, y para sustentar decisiones en préstamos con garantias (Normas

Internacionales de Valuacion, 2022).

El propdsito del informe de avallo es el fin para el cual se requiere estimar el valor del bien
objeto del trabajo de valuacion y debe ser claramente indicado, de modo que el valor conclusivo
no sea utilizado fuera de contexto o para propoésitos para los cuales no era la intencion (INTE
G79, 2021).

El cliente del servicio de valuacion corresponde a la persona fisica o juridica que solicita el
trabajo de valuacion y el uso del informe de valuacion sera el destino que se le dé de acuerdo
con el propésito, por ejemplo, una compraventa, garantia, dacion en pago o aseguramiento,
entre otros (INTE G79, 2021).

3.3. Conceptos
3.3.1. Areas comunes

De acuerdo con el Reglamento a la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio (2005), el
area comun se refiere a las “cosas y bienes de uso general o restringido, independientemente
de si estan construidas o no y segun se destinen al uso y aprovechamiento de todas las fincas
filiales o de s6lo algunas de ellas”. Las areas comunes incluiran los espacios de circulacion,
aquellas areas destinadas para la administracion, a la infraestructura de servicios publicos,
almacenamiento, proceso, esparcimiento y cualquier otro uso necesario para su adecuado o

mejor aprovechamiento.
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3.3.2. Areas privadas

Se refiere al area determinada del inmueble sobre la que el condémino ejerce un derecho
exclusivo de la propiedad (Fernandez, 2002); en otras palabras, es la finca filial que el

condémino ha adquirido (Laurent, 2019).

El &rea privativa construida se refiere al area construida de cada finca filial, mientras que el
area privativa no construida es la superficie privada descubierta; ambos conceptos excluyen
los bienes comunes localizados dentro de sus linderos. (Ley N° 32303-MIVAH-MEIC-TUR,
2005).

3.3.3. Bienes inmuebles

La definicion de un bien inmueble viene de la palabra “inmaovil”; son aquellos bienes que no es
posible trasladar de un sitio a otro 0 que no se pueden mover sin dafiarlos (Laurent, 2019).
Dentro de esta clasificacion se pueden citar por ejemplo edificaciones y terrenos (Mayorga,
2008).

3.3.4. Comparables

El término comparables se empleara para identificar a aquellos bienes que tienen
caracteristicas similares a las del objeto de valoracion (Richmond, 2018) y que serviran de
base para llegar a una conclusién en relacién con el valor probable de mercado de un bien a

través de un proceso de homologacion. (Laurent, 2019).
3.3.5. Condominio

El condominio se refiere a un inmueble construido de forma horizontal, vertical o mixta,
susceptible de aprovechamiento independiente por parte de distintos propietarios, con

elementos comunes de caracter indivisible (Laurent, 2019).

La propiedad en condominio comprende la propiedad tanto sobre un derecho privado y como
sobre una parte que es comun a todos los condominos. En este tipo de propiedad, la parte
comun de cada copropietario no esta determinada fisicamente, sino que corresponde a una
parte ideal del derecho en el todo, por lo que ningin coduefio puede vender, gravar o
transformar parte alguna de la cosa comun (INTE G79, 2021).

3.3.6. Costo

Es el gasto que se realiza para fabricar un bien; en el caso de construcciones, se refiere a la

cantidad de dinero que se invierte en cada construccion. Incluye costos directos (materiales,
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transporte de materiales, mano de obra y cargas sociales) y costos indirectos (polizas,

permisos, utilidad, servicios profesionales) (Mayorga, 2008) (Mufioz, 2020).

Segun el Instituto Americano de Valuadores de Bienes Raices el costo es la suma aritmética
que se incurre para la produccién de un bien, y dentro de un proceso productivo el costo se
obtiene considerando todos los elementos directos e indirectos que inciden en la produccion
de un bien (Laurent, 2019).

3.3.7. Depreciacion

La depreciacion se define como la estimacion del descenso o la pérdida de valor de un bien
ocurridas a través del tiempo (Mayorga, 2008), debido al uso, deterioro u obsolescencia. Las
causas de la depreciacion comunmente se clasifican en causas de origen fisico (desgaste,
estado de conservacion) y causas funcionales (desaprovechamiento, obsolescencia, etc.)
(Laurent, 2019).

3.3.8. Edad cronoldgica

La edad cronologica es el tiempo transcurrido desde que la construccién se finaliza (en

condiciones de habitabilidad) hasta el presente (Laurent, 2019).
3.3.9. Edad efectiva

La edad efectiva, por su parte, es la edad resultante producto de un incremento en la

expectativa de duracién de un inmueble luego de una remodelacion (Laurent, 2019).
Ee = [(ECc—-EC ) x (1- % R)] + ECr (7)

Donde:
Ee = Edad efectiva por remodelacion
ECc = Edad cronoldgica de la construccion
ECr = Edad cronoldgica de la remodelacién

% R= Porcentaje de remodelacion
3.3.10.Finca filial

Se refiere a la unidad privativa de propiedad dentro de un condominio que constituye una
porcion autbnoma acondicionada para el uso y goce independientes, comunicada directamente

con via publica o con determinado espacio comun que conduzca a ella (Laurent, 2019).
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3.3.11.Finca madre

Es la finca que da origen a la finca matriz, su area corresponde al terreno antes de que la finca

sea sometida al régimen de propiedad en condominio (Laurent, 2019).
3.3.12.Finca matriz

Inmueble que da origen al condominio constituido por dos o mas fincas filiales y sus
correspondientes areas comunes. El area de la finca Matriz es la suma de las areas privativas

y comunes (Laurent, 2019).
3.3.13.Homologacién

La homologacién es aquel proceso en base al cual se pretende hacer comparables dos 0 mas
bienes que por sus caracteristicas son parecidos, pero no idénticos, para que, con base en los
datos de mercado, obtenidos respecto a uno de ellos (comparables), pueda llegar una

conclusion respecto al valor del bien analizado (sujeto) (Laurent, 2019).
3.3.14.Plano catastrado

El plano catastrado es el plano de agrimensura que ha sido inscrito en el Catastro Nacional
(Laurent, 2019). En el caso particular de una finca filial, el plano catastrado es indispensable
para localizarla, ya que corresponde a una porcion auténoma dentro de un condominio de

caracter privado.
3.3.15.Precio

El precio se puede ver afectado por dos razones: por la necesidad del propietario de vender o
no los bienes, o bien por la oferta y la demanda del mercado. De aca surge el concepto de
precio de mercado, que es la cantidad de dinero que se paga por un bien, sin presiones o

necesidades especiales (Mayorga, 2008) (Mufioz, 2020).
3.3.16.Valor

Es una estimacion de la contraprestacion monetaria mas probable por una participacion en un
activo, o de los beneficios econémicos de tener una participacion en un activo, de acuerdo con

una base de valor establecida (Normas Internacionales de Valuacion, 2022).
3.3.17. Valor de mercado

Segun las Normas Internacionales de valuacion 2007, el valor de mercado es la cuantia
estimada por la que un bien podria intercambiarse a la fecha de valuacion, entre un comprador

dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una
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comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacion suficiente,

de manera prudente y sin coaccion (Laurent, 2019).
3.3.18.Valor de reposicion nuevo (VRN)

Valor Nuevo de Reposicion (VRN): El costo que representa sustituir un bien por otro nuevo
equivalente, sin que necesariamente sea idéntico, pero que pueda brindar los mismos servicios
de igual forma o similar al que presta el bien valorado, a precios de la fecha en la que se

elabora el avalto. (Laurent, R).
3.3.19.Valor neto de reposicién (VNR)

Valor Neto de Reposicion: valor que tiene un bien expresado en términos monetarios a la fecha
de un dictamen con base a las condiciones en que se encuentre de acuerdo con la edad, estado
de conservacion y grado de obsolescencia respecto a otros bienes similares mas avanzados.
(Laurent, R).

3.3.20.Vida util remanente (VUR)

La vida util de un bien se puede definir también como la duracién que se le asigna a un bien
como elemento de provecho, siendo la vida util total el periodo de vida maximo que una
edificacion tendra (Mayorga, 2008). Ahora bien, la vida util remanente de un bien se considera
como el periodo en el que es econdmicamente productivo. Se puede definir también como la
duracion gque se le asigna a un bien como elemento de provecho, siendo la vida atil total el

periodo de vida maximo que una edificacién tendra (Fernandez, 2002).
3.3.21.Zona homogénea:

Zona homogénea: se caracteriza por presentar similitud de los lotes que la componen en
cuanto a: caracteristicas fisicas (pendiente, nivel, forma de lotes, tamafio, entre otros), nivel
socioecondmico (concordancia del estrato social), servicios, accesibilidad, explotacion y uso,

entre otros (Mayorga, 2008).

3.4. Proceso de ejecucion de un Avaluo Inmobiliario

El proceso de valuacion consta de una serie de tareas comunes en un flujo de trabajo variable.
Las tareas incluyen légica y subprocesos complejos, pero generalmente las tareas principales
para un informe de valuacion inmobiliaria residencial contienen nueve pasos principales y datos

provenientes de multiples fuentes distintas (Adobe Systems Incorporated, 2005).
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El flujo de proceso que normalmente se sigue durante la ejecucion de un avalto inmobiliario

se puede apreciar en la Figura 2.

Figura 2. Proceso de flujo de trabajo de valuacion residencial
Fuente: (Adobe Systems Incorporated, 2005)
Modificado por: (Estrada, 2020)

Como se puede observar, una parte fundamental es la inspeccion que consiste en una visita a
la propiedad, en la cual se determinan las caracteristicas y estado actual del bien, para

posteriormente asignarle un valor.

La inspeccién de campo se realiza para recolectar una serie de datos que son necesarios para
darle el valor tanto a la finca como a las construcciones que se encuentren en ella; para

posteriormente poder elaborar un informe completo y entregérselo al cliente. Los datos y
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recursos que se toman en el campo y su post procesamiento conforman el eje central que

valida el criterio técnico y el valor que asignara el profesional a la propiedad en estudio.

Por lo mencionado anteriormente, el poder optimizar mediante herramientas la toma,
procesamiento y almacenamiento y analisis de datos, al igual la redaccién de informes, crearia
un impacto positivo en el proceso de ejecucion de avalios inmobiliarios, eje temético que se

propone evaluar en el presente proyecto.

Los valuadores usan flujos de trabajo, procesos y recursos similares para preparar ejercer su

profesion, pero no necesariamente siguen la misma secuencia en todos los casos.

Uno de los objetivos principales del Consejo de las Normas Internacionales de Valuacion (1IVSC
por sus siglas en inglés) es enunciar y promocionar fundamentos de los enfoques, métodos y
técnicas de valuacion similares en todo el mundo. En la norma INTE G79:2021 se incorporan
requisitos generales aplicables a las personas fisicas o juridicas que ofrecen servicios de
valuacion en el territorio costarricense, con la finalidad de garantizar al usuario de esos servicios

una uniformidad, certeza y confianza en los resultados técnicos reportados.
3.5. Tecnologias disruptivas y la realidad virtual

Las tecnologias disruptivas son innovaciones que llegan para sustituir un proceso, un producto
0 una tecnologia que ya esta establecida, originando una nueva forma de operacién, ya sea
para los consumidores, las organizaciones o para ambos (SYDLE, 2022). Asi, una tecnologia
disruptiva tiene la capacidad de transformar por completo una solucion y reemplazarla, porque
tiene atributos superiores que permiten abrir nuevas posibilidades. Por ejemplo, en la historia,
tanto el automdévil como la television fueron tecnologias disruptivas: el automovil transformé
totalmente la forma en la que los seres humanos se movilizaban, y la television la manera en
gue se entretenian (SYDLE, 2022).

El desarrollo continuo de la tecnologia tiene un impacto sutil y gradual. Uno de los mayores
potenciales de las tecnologias disruptivas es la apertura de nuevos mercados. Se dejan de lado
los modelos tradicionales y se adoptan las nuevas herramientas o tecnologias para optimizar

aun mas los resultados del negocio, beneficiando a todos (SYDLE, 2022).
3.5.1. Aplicacion movil, base de datos y almacenamiento en la nube

Entre las tecnologias disruptivas se incorpora el concepto de aplicacibn movil, que es aquel

software que utiliza en un dispositivo mévil como herramienta de comunicacion, gestion, venta
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de servicios-productos orientados a proporcionar al usuario las necesidades que demande de

forma automética e interactiva (Ullah, Sepasgozar, & Wang, 2018).

Cada vez que se ejecuta un programa, se utiliza una aplicaciéon o se toma una accién como,
por ejemplo, tomar una fotografia, se crean grandes cantidades de datos. Estos pueden ser
generados de forma automaética y acumulativa con programas informaticos o ingresados de
forma manual. Debido al crecimiento de Internet y la necesidad de acelerar la velocidad y el

procesamiento de datos no estructurados, surge el concepto de base de datos (Oracle, 2022).

Una base de datos es una recopilacién organizada de informacion o datos estructurados, que
normalmente se almacena de forma electronica en un sistema informético. Los datos de los
tipos més comunes de bases de datos en funcionamiento actualmente se suelen utilizar como
estructuras de filas y columnas en una serie de tablas para aumentar la eficacia del
procesamiento y la consulta de datos. Asi, se puede acceder, gestionar, modificar, actualizar,

controlar y organizar facilmente los datos (Oracle, 2022).

Tradicionalmente se han utilizado hojas de célculo para este fin. Tanto las bases de datos como
las hojas de célculo como, por ejemplo, Microsoft Excel, son modos de almacenar informacion.
Las principales diferencias entre los dos radican en como se almacenan y se manipulan los

datos, quién puede acceder a los datos y cuantos datos pueden almacenarse.

Las hojas de calculo se disefiaron originalmente para un usuario o para un pequefio nimero
de usuarios, que no necesiten hacer una gran manipulacion de datos complicada. Las bases de
datos, por otro lado, estan disefiadas para contener recopilaciones mucho mas grandes de
informacién organizada, a veces en cantidades masivas. Asimismo, las bases de datos permiten
que muchos usuarios accedan y consulten los datos de forma rapida y segura al mismo tiempo

mediante una l6gica y un lenguaje muy complejos (Oracle, 2022).

Si bien la definicion de la nube en ocasiones puede parecer poco clara, basicamente es un
término que se utiliza para describir una red mundial de servidores remotos, cada uno con una
funcién Unica, que estan conectados para funcionar como un Unico ecosistema. Estos
servidores operan 24 horas al dia los 365 dias del afio y estan disefiados para almacenar y
administrar datos, ejecutar aplicaciones o entregar contenido y servicios. Asi, en lugar de
acceder a archivos y datos desde un equipo personal o local, se accede a ellos en cualquier

momento y desde cualquier dispositivo conectado a Internet (Microsoft Azure, 2022).

De esta forma, el usuario no tiene que almacenar estos datos y software en sus equipos y asi

se evita los gastos derivados del mantenimiento, gestion, seguridad de este tipo de servicios.
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El ahorro de trabajar en la nube para las grandes empresas es significativo, ya que evitan tener
que contar con su propia infraestructura de servidores, equipo y talento necesario para el

mantenimiento de todas estas infraestructuras (Alonso, 2022).

Bajo esta linea, los valuadores y empresas de valuacion se pueden ver beneficiadas al
incorporar el almacenamiento en la nube en sus procesos de trabajo ya que permite:

e Guardar grandes volimenes de datos e informacién a un costo inferior.

e Mantener los archivos seguros, ya que las empresas que proveen servicios de
almacenamiento en la nube usualmente tienen sistemas de seguridad avanzados,
actualizados y redundantes.

e Compartir archivos almacenados en la nube con otros usuarios y mantener los archivos
sincronizados.

e Facil acceso a los archivos a través de una web, aplicacién para pc o dispositivo movil.

Asimismo, la nube informatica permite el trabajo colaborativo y el uso de herramientas
colaborativas; ya que es posible que varias personas trabajen en un mismo documento o que

otros usuarios revisen un documento de forma sincronica (Alonso, 2022).
3.5.2. Camaras y fotografias 360

Una fotografia “360 grados”, o panoramica completa/esférica, denota una imagen que captura
una vista esférica completa de su entorno; desde el cielo directamente sobre el sujeto hasta el
suelo directamente debajo de él. El método mas sencillo para capturar una fotografia 360
grados es, naturalmente, con una camara 360 (Rodgers, 2021). En la Figura 3 se muestra la

camara Ricoh Theta SC2 que se utilizara como parte del presente proyecto.

Figura 3. Camara 360 modelo Ricoh Theta SC2.
Fuente: Theta360.com
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La camara 360, es un dispositivo que realiza fotos y videos a partir de dos o mas lentes de
gran angular, colocadas una detras de otra. De esta manera, al realizar un disparo con la
camara 360, ésta logra captar la toma con una lente la parte frontal, y con la otra lente la parte

trasera y automaticamente renderiza la imagen completa (Rodgers, 2021).

Estas lentes capturan alrededor de 200 grados de imagen por lente. Combinados, cada lente
capturard alrededor de 400 grados lo cual implica cierta superposicion entre ambos. Una vez
tomada la fotografia por medio de las dos lentes de la camara 360, se obtiene un archivo de

imagen con las dos fotos redondas: la frontal y la trasera.

Seguidamente, el software determinar4 donde esta esta superposicion y lleva a cabo un
proceso de union de la foto delantera y la foto trasera, para lograr una sola imagen. Este
proceso, se llama Stitching, y literalmente significa “cosido” y se puede observar un ejemplo

de él en la Figura 4. Por lo general, la costura no sera visible, o apenas visible (Rodgers, 2021).

Figura 4. Ejemplo de “stichching” para una fotografia 360.

Uno de los beneficios de utilizar una camara de 360 grados es reducir el tiempo de toma de
fotografias. Se pueden capturar maltiples fotos en una sola ubicacién de la camara ya que ésta
tiene dos o mas lentes apuntando en direcciones opuestas al mismo tiempo, y se requiere un
menor nimero de imagenes para lograr una suficiente cobertura espacial (Janiszewski, Torkan,
Uotinen, & Rinne, 2022).
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3.5.3. Realidad Virtual

La Realidad Virtual es una tecnologia que permite la simulacion de la realidad, desde un
computador, o mediante grabaciones en 360°, con la ventaja de que se puede introducir en el
ambiente virtual elementos y eventos que se consideren Utiles (Botella, Garcia, Bafios & Quero,
2007) (Rojas, 2020). Por lo tanto, es una tecnologia que complementa la percepcion e
interaccion con el mundo real, combinado con elementos virtuales, obteniendo asi una realidad

mixta en tiempo real (Carracedo & Martinez, 2012).
3.5.4. Recorrido o Tour Virtual

Un recorrido virtual, visita virtual o paseo virtual es una recreacion de un entorno
completamente virtual sobre el que el usuario puede desplazarse e interactuar para conocer y
recorrer diferentes espacios libremente. Un tour virtual esta orientado a visualizar espacios tal
cual se encuentran en la realidad a partir de diferentes procesos de obtencién de la

informacién, como pueden ser las nubes de puntos o fotografias 360 (Berrio, 2020).

Estas soluciones digitales permiten crear experiencias interactivas de propiedades o lugares de
interés y explorar en profundidad entornos visuales en forma interactiva, simple y efectiva. El
usuario experimenta la sensacion de entorno real, por medio del control del movimiento dentro

del area, apoyado de un puntero (/mouse) o teclas de una computadora (Vargas & Otero, 2015).

Si bien en ocasiones se utilizan como sinénimos, existe una diferencia conceptual entre el
recorrido y el tour virtual. Un recorrido virtual generalmente permite visualizar estancias
recreadas a partir de informacion modelada hiperrealista; por ejemplo, puede ser una
simulacion de recorrido de un local o vivienda de futura construcciéon. En cambio, un tour virtual
esta mas enfocado a visualizar espacios tal cual se encuentran en la realidad, en los cuales se

visualiza la informacion, pero no se interactia con el modelo (Berrio, 2020).
3.6. Tecnologia en la valuacion inmobiliaria

Segun (Ullah, Sepasgozar, & Wang, 2018), un tercio de la industria inmobiliaria mundial, con
un valor de 11 billones de ddlares, se gestiona en hojas de calculo y métodos arcaicos, por lo
gque faltan herramientas innovadoras de tecnologia de la informacion en funcionamiento. Lo
anterior contrasta con el mundo moderno, en el que las tecnologias innovadoras y disruptivas

son una parte integral.

Las tecnologias disruptivas, un término acufiado por el profesor Clayton Christensen y sus

colegas, se definen como un conjunto de tecnologias que desplaza los métodos o tecnologias
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existentes y sacude la industria para abrir nuevas vias para la innovacion y el desarrollo

empresarial (Ullah, Sepasgozar, & Wang, 2018).

La valuacion inmobiliaria esta pasando por un periodo de transformacién en cuanto a tecnologia
utilizada, los servicios prestados a los clientes e incluso el papel del profesional valuador (CBRE
Australia, 2020). A continuacion, se expondran algunas de las innovaciones y disrupciones que
se espera que impacten la valuacion de propiedades en todo el mundo en los proximos afios

segun la plataforma Commercial Real Estate Services (CBRE Australia, 2020):

e Evolucién de los requisitos del cliente: Se anticipa una evolucién en la forma en que los
clientes seleccionan y utilizan los servicios de valoracién, en la que se demanda mas en
términos de valoraciones, evaluaciones y asesoramiento sobre el valor a largo plazo de
los edificios. Esto difiere del enfoque anterior que se limitaba a emitir un criterio en el

valor del bien inmueble.

e El papel del valuador: La automatizacion de muchas partes del proceso de valuacion,
la importancia creciente del analisis y la interpretacion de datos, y la evolucion de los
requisitos del cliente, tienen implicaciones para el papel del valuador. Se espera que
profesionales como analistas de datos, estadisticos, programadores, contadores y
especialistas de la industria se integren ain mas en los proximos afios en los equipos

de valuacion de todo el mundo.

e Sostenibilidad: El desarrollo de edificios ecolégicos en todo el mundo esta siendo
impulsado por factores como la promulgacion de regulaciones e incentivos
gubernamentales, el potencial ahorro de costos, los requisitos de los habitantes del
bien, y el cambio hacia la responsabilidad social corporativa de algunas empresas. Por
ende, los inversionistas buscaran cada vez mas propiedades que incorporen criterios de
sostenibilidad y bienestar en sus estrategias de valor agregado; y esto implica que las

futuras valuaciones de propiedades deberan tener en cuenta estos factores.

e Big Data. Se anticipa que los profesionales en valuacion utilicen cada vez méas datos
recopilados por tecnologia inteligente dado que gran parte de ellos respaldan la gestién
de costos, como lo son las reparaciones y problemas relativos a la obsolescencia
funcional del bien inmueble. Por esto, los valuadores deberan aplicar e interpretar como

esta informacion impacta el valor actual y futuro del bien.

¢ Nuevos participantes en el mercado: En los proximos afios, los actuales profesionales

en valuacion de propiedades se enfrentaran a una competencia cada vez mayor de los
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nuevos valuadores que se incorporan al mercado. Asi, los valuadores ya establecidos
tendran que responder acelerando su adopcidn de tecnologia inteligente y herramientas

de andlisis para seguir siendo competitivos.

e Plataformas de valuacion inteligentes: Las aplicaciones de soporte que integran datos
en tiempo real eventualmente ayudaran a proporcionar una evaluacion subyacente del
valor de la propiedad y una mayor claridad a los inversores sobre el atractivo de una
posible adquisicién. Estas plataformas también ayudan a los valuadores a homogeneizar

sus flujos de trabajo para reflejar un mercado global interconectado.

e Interpretacion de datos: A medida que aumenta el volumen de datos y se desarrollan
nuevas formas de procesarlos y analizarlos, las empresas de valuacién pueden ofrecer
un asesoramiento mas sofisticado. Por esto, serd importante capacitar profesionales
capaces de operar plataformas que recopilen e interpreten datos de manera eficiente,

para asi brindar valuaciones confiables.

¢ Tecnologias automatizadas: Las restricciones impuestas a raiz de la emergencia
sanitaria causada por el COVID-19 en el mundo, dificultaron que muchos valuadores
inspeccionaran fisicamente las propiedades. Esto cred6 una necesidad de tecnologias
automatizadas para ayudarlos a realizar valuaciones remotas o “sin contacto”. Si bien
en Costa Rica sigue siendo obligatorio hacer una visita presencial a la propiedad, en
otros paises se han desarrollado modelos de valoracion automatizados (MAV) que
estiman el valor de los activos inmobiliarios utilizando datos de propiedad,
transaccionales y socioeconémicos; blockchain, que potencialmente podria desempefiar
un papel importante en el seguimiento y proporcionar un registro claro de cuando se
asigna, completa y proporciona una valoracién al cliente; y el uso de drones o robots

para realizar inspecciones de edificios.

e Ciudades Globales: El desarrollo y la inversion inmobiliaria continuardn a escala mundial
a medida que las ciudades se transformen por la urbanizacién, la innovacion tecnol6gica
y la agrupacion de industrias. A medida que inversionistas opten por construir carteras
inmobiliarias globales, los proveedores de servicios de valuacion deben poder atender
a los clientes globales con datos locales y conocimiento detallado de calidad constante

a través de las fronteras.

Bajo esta misma linea tematica, (Brewer, 2020) considera que, si bien el proceso de valuacion

tradicional se basa en una metodologia probada que ha resistido la prueba del tiempo, en los
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altimos afios, los datos y la tecnologia han cambiado la forma en que se realizan, validan y
entregan las valuaciones. Asimismo, expresa que, aunque el proceso de valuacién tradicional
no ha cambiado drasticamente, los valuadores estan integrando cada vez mas la tecnologia
movil en sus practicas, mejorando su flujo de trabajo y ahorrando tiempo valioso; cambio que

ha sido acelerado por la pandemia de COVID-19.

Aunado al efecto de la pandemia, en los Estados Unidos se ha presentado una escasez de
valuadores dentro de la industria. Segun el Appraiser Institute, mas de 10 000 tasadores han
dejado la industria de la valuacion desde el afio 2013, lo cual representa una disminucién del
13 % de la poblacién activa de valuadores en todo el pais durante ese periodo de tiempo. Esta
fuga de talento se agrava por el hecho de que, de los valuadores que permanecen activos,
mas de la mitad se acercan a la edad de jubilacién, mientras que el 20% tiene mas de 66 afios
(Izgelov, 2021).

El hecho de que la demanda de valuadores supere la oferta, hace que se eleven las tarifas y
retrasen los tiempos de finalizacion y entrega de los avaltos. Intentar que mas valuadores se
incorporen a la industria seria una respuesta natural a la situacion, especialmente cuando se
enfrentan a estas estadisticas. Sin embargo, eso por si solo no resuelve los problemas
subyacentes del proceso de valuacion actual, como lo son los flujos de trabajo ineficientes y la

recopilacion manual de datos (lzgelov, 2021).

Como respuesta, las innovaciones tecnolégicas han comenzado a ingresar al mercado con el
objetivo de optimizar el proceso de valuacion. Ya sea a través de herramientas de medicion
rapidas y precisas, o plataformas digitales que permiten a los clientes y valuadores interactuar
directamente, la tecnologia esta ayudando a modernizar los flujos de trabajo y permite a los

valuadores agregar eficiencia al proceso de tasacion.

Por ejemplo, la aplicacidn “MyRadian Appraisals” esta disefiada para acortar los tiempos de
ejecucion de los avaluos al agilizar las tareas diarias del valuador y ludificar la experiencia con
un programa de recompensas. Al digitalizar tareas que anteriormente se realizaban por teléfono
0 correo electrénico, los valuadores crean una mejor experiencia para ellos mismos y para los

compradores, vendedores y agentes con los que trabajan (Brewer, 2020).

Varias empresas de gestion de tasaciones o AMCs (Appraisal Management Companies por sus
siglas eninglés) han surgido a través de esta nueva ola tecnolégica. Si bien no fueron utilizadas

como parte de la metodologia en el presente Trabajo Final de Graduacion, a continuacion, se
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expondran algunas de las AMCs disponibles en el mercado estadounidense y los servicios que

ellas ofrecen:
3.6.1. Class Valuation

Una de las AMC que ha liderado el camino en este aspecto es Class Valuation, quien lanz6 una
herramienta en 2019 llamada Property Fingerprint, que aprovecha la tecnologia llamada
“machine learning” para mejorar la forma en que los valuadores capturan datos de
propiedades. Machine Learning es una disciplina del campo de la Inteligencia Artificial que, a
través de algoritmos, dota a los ordenadores de la capacidad de identificar patrones en bases
de datos, crear un modelo analitico y elaborar predicciones, es decir, hacer un analisis
predictivo. El aprendizaje automatico es similar al aprendizaje de los seres humanos, en el
sentido en que conforme aumenta su experiencia, aumenta su precisiéon (Microsoft Azure,
2022).

La plataforma utiliza fotografias de una propiedad para proporcionar mediciones precisas a
través de escaneos 3D y modelos detallados de planos de planta. Luego, los valuadores pueden

almacenar y acceder a todos esos datos a través del software (Class Valuation, 2021).

El proceso de valuacion en la plataforma Class Valuation se conforma por los siguientes pasos:

1) El cliente coloca la orden a través de Class Valuation o Appraisal Scope.

2) El escaner de propiedad utiliza la aplicacion movil INvision Capture® para escanear la
propiedad, por dentro y por fuera.

3) El valuador utiliza las funciones de arrastrar y soltar en INvision Desktop para extraer
los datos de inspeccion de la propiedad y completar el informe de valuacion.

4) El informe de evaluacion pasa por Class INtelligence, un motor de garantia de calidad
habilitado por inteligencia artificial, para identificar cualquier revision necesaria.

5) El cliente (por ejemplo, una entidad prestamista), recibe una vista completa y precisa

de la propiedad en el momento de la inspeccion.

En la Figura 5, se puede apreciar un ejemplo del plano de una propiedad hecho con el programa

Class Valuation.
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Figura 5. Plano de una propiedad hecho con el programa Class Valuation
Fuente: Class Valuation, 2022

El AMC Class Valuation promueve, como uno de sus beneficios, el poder volver a visitar la
propiedad en cualquier momento posterior a la inspeccidn para asi poder responder preguntas

y limitar riesgos sistematicos.

De igual manera, se puede acceder a fotos detalladas, recorridos virtuales interactivos, planos

de planta precisos y modelos 3D como se puede apreciar en la Figura 6.

Figura 6. Tour Virtual de una propiedad hecho con el programa Class Valuation
Fuente: Class Valuation, 2022
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3.6.2. Clear Capital

En setiembre del afio 2021, otra AMC llamada Clear Capital adquirié la empresa finlandesa de
tecnologia CubiCasa, por lo que ahora puede integrar la tecnologia de dibujo automatizado de
planos de planta de CubiCasa para proporcionar resultados méas precisos al medir una

propiedad (lzgelov, 2021).

Para esto, primeramente, el usuario debe realizar un recorrido de cinco a diez minutos usando
su teléfono para "escanear" la casa, siguiendo las indicaciones guiadas en el conjunto de
herramientas de CubiCasa. Unas horas mas tarde, recibe un boceto del plano de la propiedad

detallado, de alta fidelidad y medido con precision (Clear Capital, 2022).

En su sitio web, la empresa asegura que utiliza un sistema operativo con tecnologia avanzada
de reconocimiento de imagenes y de control de calidad para reconocer el escaneo que fue
realizado por medio del teléfono mévil y convertirlo en un boceto con medidas de alta fidelidad
gue cumplen con los estdndares y requisitos de valuacion estadounidenses. Un ejemplo de este

boceto del plano de la propiedad se puede observar en la Figura 7.
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Figura 7. Plano de una propiedad hecho con el programa CubiCasa
Fuente: Clear Capital, 2022

Asimismo, en el afio 2020 la empresa puso a disposicion del pablico Ownerlinsight que se puede
ver en la Figura 8. Esta es una aplicacibn moévil para solicitar y recibir informacién desde el
interior de las propiedades a las que los valuadores no podian ingresar debido a las restricciones

impuestas a raiz de la emergencia sanitaria causada por el COVID-19.
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Figura 8. Interfaz de la aplicacion movil Ownerlinsight
Fuente: Clear Capital, 2022

Si bien en Costa Rica es indispensable hacer una visita presencial a la propiedad para un avalto
inmobiliario, este no es el caso en Estados Unidos donde en el afio 2020 los “desktop

appraisals” o valuaciones de escritorio y las valuaciones hibridas aumentaron su popularidad.

Una valuacién de escritorio es una valoracion de la propiedad que se completa desde el
escritorio del valuador, utilizando los registros de impuestos y la informacién que figura en el
Servicio de Listado Mudltiple (MLS), en lugar de una inspeccion en persona de la propiedad. En
una valuacién hibrida, el valuador completa la valoracion de forma remota en funcion de la
informacién proporcionada por un tercero quien, a su vez, la obtuvo en el sitio a través de una

inspeccion fisica (Sharkey, 2022).

De acuerdo con la plataforma RocketMortgage (Sharkey, 2022), si bien estos tipos de

valuaciones no se utilizan en todos los casos, entre los que si lo permiten se pueden mencionar:

e Para un préstamo con garantia hipotecaria.

e Para verificar el valor aproximado de la propiedad para administradores de préstamos.

e Parala valuacion de carteras de bienes raices y proporcionar una aproximacion del valor
de sus propiedades.

e Y para la compra de viviendas, aunque no todos los prestamistas estan dispuestos a

aceptar este tipo de valuacion.
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3.6.3. House Canary

HouseCanary es una empresa de tecnologia inmobiliaria que ofrece una plataforma de analisis
y valoracion de propiedades. Sus productos incluyen tanto valuaciones totalmente
automatizadas como informes de valuacion basados en una inspeccion /in situ de la propiedad
(House Canary, 2022).

El modelo de valoraciébn automatizado (AVM) patentado por la empresa examina todos los
datos publicos disponibles sobre una propiedad determinada para proporcionar una sugerencia
de valor. La empresa asegura que sus algoritmos de inteligencia artificial analizan una amplia
gama de datos y sintetizan informacién significativa a partir de esas diversas entradas (House
Canary, 2022).

Property Explorer es una herramienta de mapeo de datos de House Canary en la cual se pueden
seleccionar comparables de venta y de alquiler. También incluye la capacidad de determinar
un valor basado en los comparables seleccionados e incluso una calculadora de ajuste para

evaluar el valor que tendria una propiedad posterior a reparaciones (House Canary, 2022).

En la Figura 9 se puede observar un ejemplo de mapa de calor que el sistema crea para

visualizar informacion del vecindario local y seleccionar comparables.

Figura 9. Interfaz de la aplicacién movil Ownerlnsight
Fuente: House Canary, 2023

En la Figura 10 se muestra la interfaz una vez que han sido seleccionados los comparables, al

igual que un grafico de prediccion del valor del bien a través del tiempo.
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Figura 10. Interfaz de la aplicacion movil Ownerlnsight
Fuente: House Canary, 2023
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CAPITULO 4. Programas informaticos existentes para la valuacion
de bienes inmuebles en Costa Rica

4.1. Vadi

De acuerdo con el Ing. Manrique Pérez (2020), la herramienta Vadi — Valuacion Digital surge
como respuesta a un vacio que existia en el mercado de valuacién de bienes inmuebles en
Costa Rica. La empresa tiene como fin entregar una solucion especifica para cada uno de los
sectores que intervienen en el proceso, como lo son las entidades financieras, los profesionales

valuadores y para las asociaciones, como por ejemplo el ICOVAL.

Esta herramienta fue disefiada con el propésito de que, con la implementacion de los servicios
VADI, las entidades financieras automaticen la gestion de los procesos técnicos relacionados
con la gestion de crédito y que de esta manera su aumenten su competitividad al mejorar su
eficiencia y agilidad, alcanzar una estandarizacion de los procesos, y habilitar una plataforma
para la analitica de los datos con informacion georreferenciada para la toma de decisiones en

tiempo real.

VADI cuenta con soluciones para profesionales independientes, empresas de valuacion y
entidades financieras, por lo que el costo de utilizar esta herramienta varia segun el plan que

se seleccione. Actualmente, VADI cuenta con cuatro opciones:
e Plan profesional basico: incluye 10 avaltos al mes y espacio para un valuador.
e Plan Profesional Avanzado: incluye 22 avaltos al mes y espacio para un valuador.
¢ Plan Empresas Valuadoras: incluye 50 avallios al mes y espacio para 15 valuadores.
e Plan Entidades Financieras: se personaliza de acuerdo con las necesidades del cliente.

Puesto que en su pagina web no se especifica el precio de cada plan, se le consulté este dato
a la empresa y expresaron que en el caso de avaluos individuales como el que se hace Enel

presente Trabajo Final de Graduacion, el costo ronda los $15 por avaluo.

En el afio 2020, VADI e ICOVAL firman un convenio de cooperacion para ofrecer nuevos
beneficios a sus afiliados. De esta manera, la empresa Vadi pone a disposicion sus plataformas
tecnologicas para que, con el aporte de los miembros de ICOVAL, se pueda enriquecer la base

de datos de referencia de valores de mercado de forma colaborativa a nivel nacional.

En la Figura 11 se puede observar una imagen del mapa de Costa Rica con una superposicion

de la base de datos colaborativa de Vadi.
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Figura 11. Base de datos colaborativa de Vadi en el mapa de Costa Rica
Fuente: Valuacion Digital, 2022

En las Figuras 12 y 13, se puede observar la interfaz del programa Vadi con diferentes capas
de mapas. En la columna izquierda en ambas imégenes se encuentran las referencias

encontradas por el sistema en esa seccion respectiva del mapa.

Figura 12. Base de datos colaborativa de Vadi en el mapa
Fuente: Valuacion Digital, 2022

46



Figura 13. Base de datos colaborativa de Vadi en el mapa con la capa de ortofotos
Fuente: Valuacion Digital, 2022

Entre los beneficios del sistema y de la colaboracién con el Instituto Costarricense de Valuacién,
se puede mencionar que es un primer acercamiento a una estandarizacion nacional en el
ambito valuatorio, y que los usuarios pueden tener la certeza de que la informacion que

consultan ha sido depurada por otros colegas valuadores.
4.2. NAS

Nationwide Appraisal Services (NAS) es una Empresa de gestion de valuaciones hipotecarias,
y una fuente integral de avaltos inmobiliarios. La empresa canadiense establecida en 1996 se
dedica al desarrollo de soluciones con el fin de optimizar las operaciones actuales de la industria

de negocios hipotecarios (Nationwide Appraisal Services Inc., 2022).

La empresa NVAS ofrece un producto en forma de programa informatico, que es la plataforma
NAS. El objetivo principal del sistema es la gestién de todos aspectos del proceso de la
valuacion. Actualmente, NAS se encuentra disponible en Canada, mientras que NAS

Latinoameérica opera en México, Costa Rica y Panama.

Ademas, la plataforma garantiza la aplicacion de los requisitos especificos de las instituciones
financieras, los aseguradores, y los profesionales hipotecarios. La empresa asegura que utiliza
esta tecnologia para brindar a sus clientes una analitica de datos superior, un formato de avalto
estandarizado, y un sitio de comunicacion central durante el proceso de valuacion (Nationwide

Appraisal Services Inc., 2022).
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Figura 14. Logotipo de la empresa NAS
Fuente: Nationwide Appraisal Services Inc., 2022

NAS cobra una tarifa por cada folio que se tramita dentro del Sistema, en el caso de entidades
bancarias, esta tarifa varia segun el tipo de servicio. En el caso de valuadores independientes
se puede establecer también una tarifa por tipo de servicio 0 en su caso una tarifa por folio
independiente el tipo de servicio. Asimismo, en caso de que el profesional no tramite ningan

caso en un mes, no tiene que realizar ningan pago (Brand, 2023).

La plataforma proporciona a los socios valuadores el acceso a herramientas como formatos de
avaluo en linea, asi como tecnologia movil la cual permite acceso remoto y en tiempo real a la
plataforma de NAS y facturacién automatizada. El sistema NAS se encuentra disponible en la
version movil para teléfonos inteligentes, lo que permite a los usuarios ver el estado de la

solicitud, presentar los comentarios a NAS o al valuador, y cancelar las solicitudes de avallos.

Es importante mencionar que NAS movil no es una aplicacion mavil, si no un formulario cuyo
disefio se adapta a los distintos tamafios de los dispositivos en los que se abra. Por lo tanto,
no existe una app que se pueda descargar en el teléfono o tableta, si no que se accede al
formulario desde el buscador web al ingresar manualmente a la plataforma y se abre en el
mismo buscador en una pestafia adicional. En la Figura 15 se muestra un afiche promocional

gue la empresa tiene en su sitio web para ilustrar NAS Mavil.

Figura 15. Dispositivos que ilustran la interfaz mévil de NAS
Fuente: Nationwide Appraisal Services Inc., 2022
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CAPITULO 5. Avaluo de una propiedad piloto utilizando distintas
metodologias para la toma y procesamiento de datos

Como parte de los objetivos del proyecto, se propuso realizar el avalto de una propiedad piloto
del GAM en Costa Rica utilizando las como instrumentos de recoleccion de datos una aplicacion
movil, dos formularios digitales y una camara 360 para conocer su aplicabilidad en este tipo de
proceso. Asimismo, se propuso realizar tres visitas posteriores a la propiedad piloto con tres
ingenieros valuadores con distintos niveles de experiencia para estudiar su metodologia
durante la recoleccién de informacion y visita a campo. Esto, con el fin de comparar los métodos
empleados por los valuadores profesionales entre si y la metodologia empleada al incorporar

las herramientas tecnoldgicas en estudio.

La propiedad en estudio se encuentra Barva de Heredia, en Mercedes Norte, Distrito 02
Mercedes, Cantén 01 Heredia, Provincia 04 Heredia. De acuerdo con su plano catastrado y el
sistema de coordenadas CRTM-05 oficial de Costa Rica, la ubicacion del bien est4 dada por los

puntos:

e CRTM Norte: 1107350.0
e CRTM Este: 486522.0

El condominio posee una via de acceso Unica que se interseca con la carretera N° 126, que a
su vez presenta multiples conexiones con otras calles lo que facilita el acceso a esta zona. En
las cercanias del proyecto se pueden encontrar centros comerciales, bancos, restaurantes,
supermercados, escuelas, colegios publicos y privados, universidades, iglesias, parques
publicos y centros de salud, entre otros. Asimismo, la zona cuenta con la presencia de las

principales empresas de telecomunicaciones como lo son el ICE, Kolbi, Liberty y Claro.

El servicio de agua potable lo suministra la Empresa de Servicios Publicos de Heredia y en esta
zona se construy0 la nueva red de alcantarillado. Para la evacuacion de aguas pluviales, el
condominio cuenta con cajas de registro, alcantarillas, tragantes y cafios, lo que permite la
recoleccién del agua de lluvia para su posterior disposicién en una laguna de retardo y en los

cuerpos de agua cercanos.

El condominio estd compuesto por 130 fincas filiales destinadas a uso residencial y cuenta con
areas comunes tales como: caseta de seguridad para el control de los ingresos, parqueos para
visitas, casa club, gimnasio, piscina, areas verdes, zona de juegos infantiles y parque para

mascotas, al igual que una laguna de retardo, y una planta de tratamiento.
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El condominio cuenta con tendido eléctrico aéreo y lamparas alumbrado en las aceras y areas
comunes. La superficie de rodamiento es de adoquin, posee demarcacién horizontal y
sefialamiento vertical, y las calles cuentan con aceras. Al realizar la consulta, se determiné que

la cuota condominal es de ¢75,000.00 mensuales.

A continuacion, se describiran las caracteristicas generales de la propiedad valorada:

e La informacion de registro publico asigna a la finca folio el real 400-148851F-000 y su
plano catastrado es el 4-2204160-2020.

e De acuerdo con su plano de catastro, la finca es del tipo filial primaria, individualizada
namero 48, apta para construir que se destinara a uso habitacional y podra tener una
altura maxima de 2 pisos.

e El bien inmueble posee una configuracion medianera, topografia plana y se encuentra
a nivel de la calle de acceso al igual que las demas viviendas del lugar.

e El terreno en el que esta ubicada la propiedad se caracteriza por tener 6 m de frente y

20 m de fondo, para un area total de 120 m>.

En la Figura 16 se puede observar una fotografia del frente de la propiedad valorada.

Figura 16. Fotografia del frente de la propiedad en el condominio
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La propiedad utilizada para el estudio corresponde a una construccién nueva que aun no habia
sido habitada en el momento en el que se realizaron las visitas. La constructora tiene
disponibles cuatro modelos de casa dentro del condominio que son: Caoba, Teca, Cedro y
Roble. La propiedad valuada es del modelo Cedro y su distribucion arquitecténica se puede

observar en las Figuras 17 y 18.

Figura 17. Distribucidn arquitectdnica de la planta baja
Fuente: Constructora VIVICON, 2022

Figura 18. Distribucidn arquitectdnica de la planta baja
Fuente: Constructora VIVICON, 2022
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En el Cuadro 4 se detalla la distribucion de areas dentro de la propiedad.

Cuadro 4. Distribucién de areas en la propiedad en estudio.

Nivel Elemento Area (m?)

Cochera 28,5

Sala 17,3

Comedor 9,1

Terraza 7,1

: . Cuarto de Pilas 5,7
Primer Nivel :

Cocina 10,0

Escaleras 5,7

Medio bafio 2,6

1/2 area lateral 1 1,2

1/2 area lateral 2 1,0

Dormitorio principal 14,3

Bafio principal 4.8

Vestidor 3,2

. Vestibulo 45
Segundo Nivel —

Bafio general 4,0

Escaleras 7,1

Dormitorio 2 10,3

Dormitorio 3 11,6

Area Total (m?) 148

La edificacion consiste en vivienda unifamiliar de dos niveles, tiene en total 148 m? de
construccion y posee 3 habitaciones y 2,5 bafios. La construccion es de bloques de concreto

repellado, pero cuanta con algunas paredes livianas internas de gypsum.

Los pisos estdn enchapados con piezas de ceramica, los cielos de yeso prensado, el entrepiso
y gradas son de concreto. La cubierta de techo es zinc ondulado y esmaltado, con teja asféltica
hacia la fachada de la casa, todo sobre una estructura metalica. La cubierta del parqueo es

una excepcion, ya que es de policarbonato celular color bronce.

Las puertas son en su mayoria de madera con excepcion de las puertas que dan a la terraza

gue son de vidrio, corredizas y con marcos de aluminio, al igual que las ventanas.

Las gradas son de concreto y su baranda es de metal. Con respecto a los acabados, se debe
mencionar que la casa aln no contaba con el mueble de cocina ni los muebles de cléset al

momento en el que se hicieron las visitas.
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En las Figuras 19 y 20 se puede observar de manera gréfica la distribucion de areas segun la

distribucion arquitectonica de la propiedad.

Figura 19. Planta de areas segun distribucidn arquitectdnica del primer piso

Figura 20. Planta de dreas segun distribucién arquitectdnica del segundo piso
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A continuacién, se presenta una descripcion de las visitas hechas en compafia de los tres
valuadores con distintos niveles de experiencia siendo, de menor a mayor, el Valuador 1,
Valuador 2 y Valuador 3. Se hace la anotacion de que la omisiéon de los nombres y datos
personales de los tres ingenieros se hace con el propésito de procurar la privacidad de los

profesionales valuadores.
5.1. Visita a la propiedad piloto con valuadores referentes
5.1.1. Avaluo con el Valuador 1

La visita con el Valuador 1 al sitio se hizo el sabado 20 de agosto del afio 2020. Inici6 a las
10:11 am y finalizo a las 11:11 am para una duracion total de 1 hora exacta. Sin embargo, se
hara la anotacion de que el levantamiento de datos de campo y comprobacion de medidas tuvo

una duracion total de 31 minutos y se omitié hacer la visita a las areas comunes del condominio.

Los primeros comentarios del valuador al llegar a la propiedad giraban en torno a que es fécil
llegar a ella, tiene un buen acceso y posee aceras con cordén y cafio. Desde el inicio de la
visita hizo anotaciones en su tableta tipo iPad (Figura 21) de acuerdo con los campos tiene en
su formulario. Ademas, incluye en ella archivos relacionados con la propiedad como la ubicacion
del bien, el plano de catastro, los gravdmenes (si existen), tipo de zona en la que se encuentra,

nivel socioeconémico, y servicios disponibles.

Figura 21. Tableta tipo iPad propiedad del ingeniero
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Las herramientas que el ingeniero utiliza durante la visita a la propiedad son, principalmente,
una cinta métrica para corroborar medidas y el iPad previamente mencionada tanto para hacer
anotaciones como para la toma de fotografias y videos. Ejemplos de esto se pueden observar

en la Figura 22 y la Figura 23.

Figura 22. Instrumentos que el Ing. Blanco llevé a la visita

Figura 23. Fotografia del Valuador 1 durante el levantamiento de datos de campo
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Con respecto a la metodologia que emplea para hacer el avaluo, el ingeniero comenta que
generalmente hace un avallo via mercado, obtiene el valor promedio del bien con comparables

cercanos y hace ajustes por factor de servicios, accesos, entre otros.

Asimismo, hace énfasis en los factores valorizantes y desvalorizantes que puedan influir en el
valor de la propiedad. Entre los factores valorizantes menciona el hecho de que tiene el acceso

en buen estado, su ubicacion céntrica y la proximidad de los servicios.

Para evaluar los posibles factores desvalorizantes, investiga un mapa de la CNE (Comision
Nacional de Emergencias) para calcular la vulnerabilidad de la edificacién en caso de que exista
alguna falla en las cercanias que vaya a causar agrietamientos en el techo, pisos y demas

elementos estructurales ya que esto afectaria la durabilidad de la edificacion.

La busqueda de comparables la hace de forma presencial por medio de letreros que indiquen
que las propiedades en venta. También utiliza anuncios provenientes de Encuentra 24. Los
materiales y metodologias constructivas los compara con los valores del Ministerio de Hacienda

y hace la comparacion més precisa que pueda con los materiales presentes en la construccion.

El ingeniero comenta que intenta ser lo menos subjetivo posible y respaldar su criterio con

documentos y evidencia dada la seriedad de las implicaciones de su criterio en un avallo.

El informe de valuacién hecho por el ingeniero se puede consultar en Anexos, en la seccion

9.1. Los resultados serdn comentados en conjunto en la seccion 5.4 de este capitulo.
5.1.2. Avaluo con el Valuador 2

La visita al sitio con el Valuador 2 inicia a las 10:43 am y finaliza a las 11:47 am el jueves 25

de agosto, para una duracion total de 1:04 h.

El ingeniero considera que antes de realizar un avallo siempre es muy importante el trabajo
previo para verificar informacion puesto que en proyectos nuevos (como este) usualmente hay
cambios, asi que no necesariamente lo que esta en planos es lo que se construyd. Expresa que
los cambios se presentan durante la ejecucion de los proyectos posterior a la aprobacion de
los planos y que estos cambios en el caso de proyectos que se desarrollan por etapas (como
ocurre frecuentemente en los condominios) estan motivados por la retroalimentacion de los
clientes hacia la empresa constructora. El valuador comenta que el trabajo previo para este
proyecto fue muy rapido y sencillo con una duracién aproximada de 10 minutos la misma

marfiana de la visita.
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El ingeniero comenta que si se ven las primeras casas que fueron construidas y se comparan
con las Gltimas se pueden notar las mejoras en las que fueron construidas de ultimo. Algunos
de los cambios pueden ser acabados o pequefias mejoras y modificaciones, o bien, en el caso
post pandemia algunas unidades habitacionales se les agregé un cuarto como oficina para el

teletrabajo.

Bajo la misma linea tematica, expresa que la informacidn registral y catastral también debe ser
verificada ya qué a través de los afios pueden haber ocurrido cambios por lo que se recomienda
obtener los planos actualizados en registro y catastro a la fecha mas reciente previo a la visita
de campo. Acceder esta informacion se puede hacer por medio del nimero de plano de la finca

madre y asi obtener el nimero de plano en la casa que va a ser valorada.

Al ser una propiedad en condominio hay un cambio en la naturaleza de propiedad por lo cual
pasaria de pertenecer a un régimen de propiedad normal a un régimen de propiedad en
condominio. Al obtener el documento de la finca madre en condominio se puede verificar si
hay segregaciones (registro de la propiedad) y ahi mismo se encontrarian los nimeros de folio
real de cada una de las filiales. Asimismo, el ingeniero comenta que él recomienda hacer el

estudio de catastro, a pesar de que muchas otras personas no lo hacen.

Como parte de las herramientas que el ingeniero lleva consigo, se encuentra formulario de

recoleccion de datos que se puede observar en la Figura 24.

Figura 24. Hoja de levantamiento de campo impresa del Ing. Echavarria

57



La hoja de levantamiento de datos de campo utilizada por el Valuador 2 y proporcionada por

€l para su uso en el presente informe se puede observar a detalle en la Figura 32:
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Figura 25. Hoja de levantamiento de campo del Valuador 2
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En este formulario incluye un encabezado en el que se especificaron los profesionales que
realizaban la visita a la propiedad, lo cual era util en la época pre-pandémica ya que las visitas
se hacian en compafiia de algun asistente, mientras que en la actualidad se procura involucrar
a la menor cantidad de agentes posibles por recomendacion del Ministerio de Salud y para la

comodidad de los duefos del inmueble o bien sus habitantes.

El formulario incluye un espacio disefiado para dibujar el croquis de la propiedad.
Posteriormente se recopilan datos del terreno como tal y caracteristicas como el tipo de acceso,
la condicion de la superficie de rodamiento, el tipo de alumbrado (si es aéreo o subterraneo),
gué empresas o instituciones brindan el servicio de agua y de electricidad, si hay servicio de
tratamiento de agua, tanque séptico, entre otros. La ultima seccién del formulario esta

destinada a informacion y caracteristicas de la construccién como tal.

Como parte del proceso en las visitas de campo, el ingeniero les comenta a los duefios del
inmueble cudl va a ser el proceso por seguir durante el avalio. Primeramente, se mide el
perimetro de la edificacion, lo cual también incluye verificar las medidas del frente y fondo

segun el plano catastral.

Asimismo, en el frente de la propiedad se verifican los anchos de acera, calles y zona verde
indicados. Seguidamente, se procede a tomar fotografias de todos los aposentos, y por ultimo

se realiza una sesion de preguntas.

Al llegar a la propiedad el ingeniero usualmente les solicita a los clientes que le den un recorrido
por el primer nivel, por lo tanto, se procedio a hacer el mismo ejercicio durante el avalto de la
propiedad en estudio. El proceso del ingeniero involucra como primer paso verificar las medidas

y hacer el recorrido completo del del primer nivel.

En este paso hace el croquis de la primera planta y presta especial atencion a la distribucion
arquitectonica tanto de la primera planta como de la segunda. El segundo paso es ir al segundo

nivel y verificar medidas tal que concuerden con las tomadas en la primera planta.

Para tomar las medidas, el ingeniero utiliza una combinacién de cinta métrica y laser, como se
puede observar en las Figuras 26 y 27, respectivamente. Asimismo, comenta que para algunos

avaluos él también utiliza un odémetro pero que para este caso no usaria.
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Figura 26. Cinta métrica del Valuador 2 para toma de medidas

Figura 27. Distanciometro del Valuador 2 para toma de medidas
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Seguidamente hacer revision de los acabados y tomar fotografias empezando desde el segundo
nivel y luego hacia el primer nivel; para esto utiliza su teléfono mévil como se muestra en la

fotografia de la Figura 28.

Figura 28. Teléfono movil del Valuador 2 para toma de fotografias

Una recomendacioén que hace es que cuando se esté en el proceso de hacer el informe y se
quieran afiadir las fotografias tomadas, que estas no se corten del &lbum fotografico, si no que
sean copiadas y una vez que el avallo sea entregado, entonces se pueden borrar. Esto porque
conoce casos de algunos colegas que han perdido todas las fotografias y tienen que regresar
al inmueble a tomarlas de nuevo por algan error humano o mal funcionamiento de las

herramientas empleadas (teléfono o computadora).

La empresa en la que el ingeniero labora cuenta con un servidor para almacenar archivos el

cual sirve como respaldo de la documentacion fotografias y videos tomados.

A modo de pensamientos finales, el ingeniero comenta que para él existe una diferencia entre
valuadores y profesionales en valuacién. Los profesionales en valuacion son aquellos que no le
dan el cliente Unicamente el valor del inmueble, sino también les da asesoria y

recomendaciones tomando en cuenta el fin del avalto y el proposito del cliente.

El informe de valuacion hecho por el Valuador 2 se puede consultar en Anexos, en la seccion
9.2y, al igual que en los casos anteriores, los resultados se comentaran en la seccion 5.4 del

presente capitulo.
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5.1.3. Avallo con el Valuador 3

La visita a la propiedad con el Valuador 3 inicia a las 10:15 am y finaliza a las 11:25 am del del

24 de agosto del 2022, para una duracién total de 1:10 h.

Durante la visita se procede a verificar las medidas de la propiedad iniciando por la zona
exterior (frente). Seguidamente, se verifican las medidas dentro de la casa y el acceso a todos
los servicios. El ingeniero recomienda para algunas propiedades verificar el ancho de calle para
asegurarse de donde empieza la propiedad en estudio ya que se pudo haber perdido area por

alguna ampliacién de la calle por parte de la municipalidad.

El ingeniero comenta que al tener asistentes durante las visitas algunos peritos cometen el
error de confiar en las medidas que dictan éstos, en lugar de verificarlas ellos mismos, lo que
induce errores. Asimismo, indica que un avallio de una propiedad pequefia como la que se esta

estudiando se puede hacer sin ayuda de un asistente, Unicamente el perito.

Como parte de la documentacion, toma fotografias del frente y del entorno de la propiedad.
También toma nota de caracteristicas en los acabados como lo es una puerta de mayor calidad
o disefio que la puerta comun, la presencia de marcos de ventanas en aluminio ya que son

mas costosos y esto debe ser tomado en cuenta; y la altura de pisos a cielos.

Entre las observaciones que el ingeniero hizo durante la visita estan:
e Los cuartos son de un tamafio pequefio en comparacion con otras propiedades que el
profesional ha visitado. El cuarto principal si tiene un tamafio cémodo.
e La propiedad tiene unas previstas para television y cable en el pasillo del piso superior
en una ubicacién un poco incobmodo para poner un sillén o para ver television.

¢ Asimismo, hizo énfasis en consultar cuanto se paga por cuota condominal al mes.

Con base en su experiencia laboral, el ingeniero asegura que un avaliio como éste se realizaria
siempre via mercado, y que el avalto via costo lo haria en un caso especifico donde no haya
comparables. Comenta que los bancos normalmente ya tienen calificado el proyecto, entonces
el perito lo que hace es verificar que todo esté de acuerdo con los planos y que, en la préactica,
el perito que califica el proyecto no es el mismo que lo verifica posteriormente para evitar

conflictos de interés u opiniones preformadas.

Algunos de los instrumentos que el ingeniero utiliza para realizar sus avalios y que incluyé en
su visita al campo son: una tableta movil, una cinta métrica pequefia, una cinta métrica grande,

un libro de notas y un lapicero. Adicionalmente lleva en su tableta los documentos que
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considere necesarios para el estudio como lo son los planos constructivos, el plano catastrado,
documentos de registro, y otros documentos obtenidos por el profesional como por ejemplo
fotografias de la plataforma Google Maps.

En las Figuras 29 y 30 se pueden observar la cinta métrica que se utiliz6 como herramienta de
medicion para comprobar medidas. El Ingeniero considera que el distanciometro (laser) resulta

atil para medir la altura de piso a cielo, pero que en exteriores no funciona muy bien.

Figura 29. Herramientas que el Valuador 3 llevo al sitio

Figura 30. Fotografia del Valuador 3 comprobando medidas en el sitio
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En la Figura 31 se muestra la tableta marca Samsung que el valuador utiliza para consultar

documentos en el sitio, en este caso el plano catastrado de la propiedad.

Figura 31. Tableta marca Samsung propiedad del Valuador 3

Como instrumento para tomar notas, el ingeniero utiliza lo que tradicionalmente se denomina
“papel y 14piz” y en él anota las medidas y hace el croquis de la propiedad como se muestra
en la Figura 32. Asimismo, comenta que él personalmente no anda un formulario de inspeccion
durante de la visita, sino que crea una pequefia lista de elementos importantes para tomar en

cuenta durante el recorrido de la propiedad.

Figura 32. Block de notas y lapicero para hacer anotaciones

En la Figura 33 se puede apreciar el teléfono mévil que el Valuador 3 utiliza para la toma de

fotografias.
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Figura 33. Teléfono mdvil del Valuador 3 para toma de fotografias

Previo a retirarse de la propiedad el ingeniero recomienda verificar las medidas con los planos
ya que de haber un error o un faltante de informacion el profesional deberia regresar a la
propiedad y hacer una nueva visita lo cual implica un costo adicional de tiempo y monetario.
Una vez finalizado el recorrido de la propiedad se procedio a hacer la visita a las areas comunes

del condominio.

El informe de valuacion hecho por el Valuador 3 se puede consultar en Anexos, en la seccion

9.3. y los resultados de éste seran comentados en la seccion 5.4 de este capitulo.
5.2. Aplicacion de tecnologias emergentes en la propiedad piloto
5.2.1. Recoleccion de datos de campo utilizando la aplicaciéon mévil zinspector

La aplicacién mavil zinspector fue desarrollada en el afio 2014 por la empresa Schaled Tech
Inc. con el propésito de proporcionar una solucion colaborativa para la inspeccion de
propiedades. Los usuarios de este programa son principalmente administradores de
propiedades de alquiler, corredores de bienes raices o personal especializado en hacer

reparaciones eléctricas, plomeria y construccion.

El costo de la membresia depende del nimero de propiedades que el usuario maneje en el
sistema y del tipo de plan al que se quiera suscribir de acuerdo con las caracteristicas o

“features” incluidos en cada uno. Actualmente la empresa tiene disponibles 4 planes:

e Gratis: Incluye un usuario y un maximo de 5 propiedades.

65



e Core: $0.60 por unidad para 50 unidades con usuarios ilimitados y caracteristicas

basicas.

e Plus: $1.30 por unidad para 50 unidades con usuarios ilimitados e incluye todas las
caracteristicas del plan Core y la capacidad de tomar fotografias 360 y crear recorridos

virtuales.

e Max: $1.50 por unidad para 50 unidades con usuarios ilimitados e incluye todas las

caracteristicas del plan Plus y la capacidad de medidas desde el dispositivo movil.

Esta aplicacion movil posee la capacidad de tomar fotografias y videos en alta resolucion (que
dependen de la capacidad del dispositivo mévil que se use) y almacenarlos en una base de

datos tal que estén almacenados de forma segura y no en la memoria del dispositivo.

Asimismo, una de las ventajas de este sistema es que cada fotografia, fotografia 360 o video
gue se tome utilizando la aplicacion mévil esta georreferenciado y tiene una marca de tiempo

del momento en el que se tomd, la cual es inalterable. Esto se puede observar en la Figura 34.

Figura 34. Ejemplo de datos asociados a cada fotografia tomada en el app zInspector

Las caracteristicas mencionadas anteriormente hacen que esta aplicacion se pueda emplear en
otros ambitos, y en este proyecto se propuso utilizarla para efectos del levantamiento de

informacion para avaldos inmobiliarios.

Adicionalmente, la aplicacion cuenta con la capacidad de reconocer planos verticales y

horizontales, calcular sus areas y tomar medidas lineales como se muestra en la Figura 35.
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Figura 35. Ejemplo de reconocimiento de area y de distancia en la aplicacién movil

Al utilizar la aplicacién para tomar las fotografias de la propiedad, se pudo corroborar que en
efecto el proceso es muy rapido ya que el levantamiento fotografico de toda la propiedad se
hizo en 15 minutos. Asimismo, el sistema entrega un producto (fotografias, fotografias 360 y
videos) de alta calidad y resolucién, cada uno asociado con las coordenadas especificas donde
se tomd y el momento del dia en el que se hizo. Ademas, el reporte que la aplicacién genera
incluye un enlace a las fotografias de alta definicién en caso de que se quieran ver o manipular

individualmente.

En caso de que se quisieran utilizar las imagenes capturadas en un informe, se deben exportar
y reimportar manualmente, con lo que se eliminaria el potencial ahorro de tiempo que tendria
usar este app. Finalmente, es necesario acotar que la aplicacién y su pagina web sélo se
encuentran disponibles en inglés lo cual puede ser una limitante para los usuarios que quisieran

utilizarla en Costa Rica.

Al intentar tomar mediciones en sitio se pudo comprobar que, si bien la aplicacién da una
medida l6gica y relativamente cercana a la realidad, no es comparable con la exactitud que

tienen otras herramientas como lo es la tradicional cinta métrica o el distanciometro.

El hecho de que el teléfono moévil pueda cumplir funciones como cinta métrica, nivel o regla,

es muy conveniente en aquellos momentos en los que no se cuente con los instrumentos y sea
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necesario tomar alguna medida. El tnico inconveniente es que la medida no siempre es precisa

y puede estar desviada por unos centimetros. (Cohen, 2022).

Para tomar medidas utilizando el teléfono mévil se deben seguir los siguientes pasos:
e Abrir la aplicacion desde la pantalla de inicio del dispositivo.
e Mover el iPhone (en este caso especifico) de derecha a izquierda, y de arriba hacia
abajo para que la aplicacién se oriente.
e Apuntar el teléfono hacia el objeto que se desea medir.
e Por dltimo, se debe tocar el botén mas (+) en una esquina del objeto, arrastrar la regla
para ajustarla al tamafio del objeto y tocar mas (+) nuevamente. La medida (distancia)

aparece en el medio de la linea que se trazo.

La plataforma ARKit de Apple rastrea el movimiento del dispositivo, analiza escenas en la vista
de la camara y luego mide los objetos en funcién de estas referencias (Cohen, 2022), utilizando
los sensores de la camara del teléfono para detectar objetos en el mundo real y usa la realidad

aumentada (AR) para medirlos.

Los usuarios de algunas aplicaciones de medicion se han quejado de que los resultados a veces
son erroneos e inconsistentes, ya que varias mediciones del mismo objeto a veces pueden
arrojar resultados diferentes. Las mediciones pueden ser inexactas entre un 2% y un 20%
(Marshall, 2021).

Como ejemplo, se puede observar en la Figura 36 una superposicion del Valuador 1 tomando
una medida con la cinta métrica y el area reconocida por la aplicacion movil. Como se aprecia
en la fotografia, la aplicacién estimé una longitud de 3,93 m cuando en la realidad esta pared
media 3,6 m. Una diferencia de 30 cm en el caso de un avalGo inmobiliario no es aceptable ni

recomendable.
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Figura 36. Superposicion del Ing. Sebastian Blanco y la aplicacion de mediciones

Puesto que en el caso especifico de la aplicacion movil zlnspector no se puede calibrar para
disminuir el error, se recomienda estar en un area bien iluminada mientras se toman las
medidas para obtener medidas mas precisas. Otra recomendacion es tomar varias medidas y
promediarlas, pero esto resulta altamente ineficiente porque es un proceso lento e innecesario

si se tiene acceso a una mejor herramienta.
5.2.2. Toma de fotografias utilizando la camara 360 Ricoh Theta SC2

La camara RICOH THETA de 360 grados estd equipada con dos lentes gran angular con un
campo de vision de mas de 180 grados. La camara toma una foto a través de cada lente al
mismo tiempo. Los bordes de las imagenes capturadas por cada lente se unen para generar
fotografias y videos de 360 grados. La Optica moderna y el procesamiento de imagenes
permiten unir imagenes de alta precision y alta velocidad, lo que da como resultado uniones

gue son casi invisibles (Rodgers, 2021).

El fotografo puede tomar instantaneamente una imagen esférica de 360 grados presionando
el botdn del obturador sin necesidad de girar o mover la cAmara (Rodgers, 2021). En la Figura
37, se puede observar un ejemplo de cdmara 360 y de su captura esférica con respecto al

usuario.
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Figura 37. Camara Ricoh Theta SC2
Fuente: Ricoh 360, 2021

Las imagenes tomadas con camaras como DSLR, cAmaras sin espejo y teléfonos inteligentes
generalmente se guardan como imagenes rectangulares con relaciones de aspecto de 3:2, 4:3
0 16:9. Las camaras de 360 grados convierten una imagen esférica en una imagen plana

omnidireccional.

Este formato se llama 'equirectangular'. La proyeccion equirectangular es un formato estandar
para cadmaras VR y 360. Es decir, es similar a la imagen de un globo terraqueo tridimensional

aplanado o a un mapa en proyeccién Mercator.

THETA convierte los datos originales tomados por dos lentes ojo de pez en una imagen esférica
en formato equirectangular dentro de la propia camara o en el smartphone (Rodgers, 2021).

En el Anexo 1 se puede consultar la ficha técnica de la camara Ricoh Theta SC2 utilizada.

En las Figuras 38 y 39 se puede observar la cAmara Ricoh Theta SC2 ubicada en su tripode en

el centro de la habitacion para capturar las imagenes de la propiedad en estudio.
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Figura 38. Camara Ricoh Theta SC2 ubicada en su tripode en el centro de la habitacién

Figura 39. Acercamiento de la cadmara 360 Ricoh Theta SC2

Es importante aclarar que para una correcta visualizacién de las fotografias se requiere una
aplicacion o visor dedicado para ver imagenes 360, por lo tanto, las imagenes que se veran a
continuacion son equirectangulares o “planas”. Sin embargo, con un visor apropiado se podria

interactuar con ellas y el usuario es capaz de rotar, manipular y expandirlas.
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En las siguientes paginas se mostraran las fotografias 360 tomadas en la casa no.48 del

Condominio Cedro Real (Figura 40 a la Figura 51).

Figura 40. Fotografia 360 del parqueo de la propiedad.

Figura 41. Fotografia 360 de la entrada de la propiedad.

72



Figura 42. Fotografia 360 del comedor de la propiedad.

Figura 43. Fotografia 360 de la sala de la propiedad.
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Figura 44. Fotografia 360 de las escaleras de la propiedad.

Figura 45. Fotografia 360 del pasillo de la propiedad.
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Figura 46. Fotografia 360 del cuarto principal de la propiedad.

Figura 47. Fotografia 360 del bafio principal de la propiedad.
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Figura 48. Fotografia 360 del cuarto secundario no.2 de la propiedad.

Figura 49. Fotografia 360 del cuarto secundario no.1 de la propiedad.
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Figura 50. Fotografia 360 de la terraza de la propiedad.

Figura 51. Fotografia 360 del cuarto de pilas de la propiedad.
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5.2.3. Recorridos virtuales de la propiedad piloto

Utilizando como insumo las fotografias 360 que se adjuntaron en la seccion anterior (5.2.2),
se procedi6é a crear 4 recorridos virtuales con distintos proveedores de Software que seran

comentados a continuacion.

Es importante mencionar que, por la naturaleza continuamente cambiante de los servicios,
términos y condiciones de las empresas proveedores de estos programas informaticos, no se
puede garantizar que los enlaces de los archivos sigan siendo igualmente funcionales y
accionables en un futuro. Sin embargo, serén adjuntados en el presente proyecto para que los

lectores puedan acceder a ellos, mientras sean funcionales.
5.2.3.a. Recorrido virtual creado en el programa CloudPano.

CloudPano.com es un software de recorrido virtual creado para empresarios, fotografos y
agentes inmobiliarios, corredores, concesionarios de automoviles, distribuidores de vehiculos
recreativos, fabricantes y equipos de ventas. Este programa fue desarrollado por Zach Calhoon

y Clayton Rothschild en el afio 2018 en Houston, Texas (CloudPano, 2023).

Los precios varian segun la suscripcion:
e Pro: $19/mes
e Pro-Plus: $33/mes

e Enterprise: $100+/mes

Las imagenes se pueden capturar usando cualquier camara 360° o la aplicacion mdévil
CloudPano, luego se cargan a la pagina web CloudPano.com para crear el recorrido y

posteriormente, publicarlo y compartirlo.

El proceso de cargar las imagenes 360 a este programa y crear el recorrido virtual fue muy
intuitivo. La calidad y resolucion de las imagenes en este programa es Optima, incluso para

fines como el mercadeo y la promocidn de las propiedades para venta de bienes raices.

Para la toma de las fotografias 360 requirié, aproximadamente, 15 minutos. Por otra parte, el
proceso de importar las imagenes al programa, crear el recorrido, agregar los vinculos entre

areas y los puntos de informacion tomé aproximadamente 1,5 horas.

En la Figura 52 se puede observar una captura de pantalla del inicio del recorrido virtual en el

frente de la propiedad que fue creado con este programa.
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Figura 52. Inicio del recorrido virtual de la propiedad con CloudPano

En las Figuras 53 y 54 se pueden observar ejemplos de los puntos de acceso y de informacion

mencionados anteriormente.

Figura 53. Ejemplo de puntos de acceso al bafio del segundo piso y al cuarto principal
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Figura 54. Ejemplo de punto de informacion en el closet del cuarto principal

El recorrido virtual hecho con el programa CloudPano, se puede ver por medio de la siguiente
direccion en su buscador web de preferencia: https://app.cloudpano.com/tours/Mw8gRjlvQ

5.2.3.b. Recorrido virtual creado en el programa Kuula

Kuula es un software de recorrido virtual creado para para bienes raices, arquitectura,
hospitalidad, construccién y educacion, entre otros. Este programa fue desarrollado por Bartek
Drozdz en el afio 2016 en Los Angeles, California y el precio para utilizarlo varia segun la
suscripcion. Las tres categorias disponibles son:

e Version gratis

e Pro: $20/mes

e Business: $36/mes

Al igual que en el caso anterior, la toma de fotografias 360 tomé 15 minutos, y luego se
procedi6 a crear un recorrido virtual en el programa Kuula. Un ejemplo del producto final hecho

con este sistema se puede apreciar en la Figura 55.
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Figura 55. Inicio del recorrido virtual de la propiedad con Kuula

En comparacién con CloudPano, las funcionalidades de Kuula son mas limitadas y no es
intuitivo ni sencillo de usar. Kuula no permite agregar vinculos entre areas, por lo que la

experiencia asemeja mas una presentacion de diapositivas 360 que un recorrido virtual.

Asimismo, cargar, ordenar y etiquetar cada area también requiere de mucho trabajo por lo que
se necesitd de 1 hora para hacerlo. Si bien este tiempo es inferior al anterior, este programa
cuenta con la opcién de agregar los vinculos entre areas y los puntos de informacién por lo
que ese tiempo no fue requerido. El recorrido virtual hecho con el programa Kuula, se puede

ver por medio de la siguiente direccién web: https://tinyurl.com/54b75698

5.2.3.c. Recorrido virtual creado en el programa Orbix360

Orbix 360 es el tercer software de recorrido virtual utilizado. Este fue desarrollado por Jake
Bramhall en el afio 2016 en Sedona, Arizona y al igual que en los casos anteriores el precio
varia de acuerdo con la suscripcion que se seleccione. Actualmente cuenta con dos tipos:

e Version Gratis

e Pro $8.25/mes
La empresa ofrece una opcién de suscripcion gratis, que incluye la posibilidad de crear vinculos
entre areas y agregar puntos de informacion. Ademas, el sistema da la opcién de editar las
fotografias 360 para mejorar su luz, resolucion, colores y alinear su nivel en el eje vertical lo

cual es de gran ayuda para tener un buen producto final. Por lo mencionado anteriormente y
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tomando en cuenta su funcionalidad, caracteristicas y versatilidad, Orbix 360 es fue la opcion

mas completa y comoda de usar de los tres proveedores de recorridos virtuales.

En total, se requirié de 46 minutos para crear el recorrido, agregar los vinculos entre areas y
los puntos de informacion. Este fue el menor tiempo de los tres programas. En las Figuras 56

y 57 se pueden observar capturas del recorrido virtual creado con Orbix360.

Figura 56. Inicio del recorrido virtual de la propiedad con Orbix360

Figura 57. Ejemplo de “hotspots” o puntos de informacion con Orbix360
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Para ver el recorrido virtual hecho con el programa Orbix360, se debe copiar y pegar la

siguiente direccidn en su buscador web de preferencia: https://orbix360.com/40uUAWXS6p

5.3. Aplicacién en la propiedad piloto de los sistemas operativos disponibles

para valuacion inmobiliaria en Costa Rica

5.3.1. Recoleccion, procesamiento de datos y valoracion del bien inmueble

utilizando la herramienta Vadi

La empresa Vadi tiene a disposicion de los valuadores una serie de herramientas para cada
etapa del proceso de valuacién. En primer lugar, se debe crear una solicitud de avalio que
incluya datos béasicos como el nimero de solicitud, el nombre del solicitante y del profesional
a cargo, el tipo de avalto y consecuentemente el tipo de valoracion, el tipo de cambio y la

direcciéon del bien a ser valorado.

En la Figura 58 se muestra una captura de pantalla de la seccion de datos generales donde se
puede apreciar el diagrama que indica el estado del avallo y que asemeja una linea de tiempo.
Esto es muy util ya que no sélo sirve para informar la etapa en la que se encuentra, sino que

también es un navegador en el que se puede cambiar el estado del avaliio de un nivel a otro.

Figura 58. Captura de pantalla de la seccion de datos generales de un avaluo en Vadi

Posteriormente, se deben completar los datos correspondientes a la ubicacion del bien (con

coordenadas exactas y referencia a esquina), el estudio de registro y el plano catastrado. Una
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vez hecho esto, el sistema permite cambiar el estado del avalto de informacion preliminar a

informacién de campo.

Al estar en esta etapa es posible descargar una boleta para recolectar de informacion de campo

que el sistema tiene disponible para los usuarios, misma que se observa en la Figura 59.

Figura 59. Boleta para recoleccion de informacion de campo de Vadi

En total, completar el formulario puede tomar menos de 10 minutos. Esta boleta resulta sencilla
de llenar en el sitio pues es muy breve y cubre Unicamente los rasgos mas generales de la
propiedad. Es posible que se haya hecho de esta manera a propésito, para que consista
solamente de una pagina. Sin embargo, es importante mencionar que el area que tiene

disponible para escribir comentarios o intentar hacer un croquis es muy pequefia. También
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seria conveniente poder tener una lista de marcar con equis para indicar la presencia de ciertas
areas y escribir datos basicos e importantes como el nimero de habitaciones y bafios si fuera

una propiedad tipo residencial.

Asimismo, para rellenar los campos es necesario imprimir el formulario o bien, tener un editor
de archivos formato PDF en el dispositivo movil (tableta o teléfono inteligente). También es
importante mencionar que, al ser un archivo descargable, las anotaciones que se hagan en él

luego tienen que transcribirse a la pagina web, que es donde se completa el avallo.

Una vez hecho esto, se procede a completar las pestarias llamadas “terreno” y “edificaciones”.
En la primera, se incluyen datos como las colindancias fisicas del inmueble; la topografia,
forma, regularidad y acceso al terreno, el tipo de zona y sus caracteristicas, el nivel
socioecondémico y de seguridad, el uso del suelo y la presencia (o no) de vista panoramica. De
igual modo, hay espacios para documentar las afectaciones, limitaciones y factores de riesgo,
los servicios disponibles y la infraestructura urbana (por ejemplo, agua potable, electricidad,

telefonia, alumbrado publico, entre otros).

Seguidamente, se completa la seccion de edificaciones donde se deja constancia de los
aposentos, su distribucién de areas, el tipo y calidad de elementos de obra presentes y el
estado de conservacion de cada uno de ellos. Una vez que finaliza este proceso, se cambia el

estado del avalGo a “Realizar Valoraciéon” y se trabaja en la pestafia correspondiente.

El avaliio de la propiedad piloto que se hizo con la plataforma Vadi se puede consultar en la
seccion 9.4 de los apéndices ya que por limitaciones de extensién y espacio se optd por no
afadirlo en su totalidad al texto. Es importante mencionar que, en este caso, la valoracion del
terreno se hizo via mercado, mientras que la valoracion de las edificaciones fue via costo ya

gue el programa no tiene disponible la valoracién por mercado para avalios independientes.

En la Figura 60 se puede observar una captura de pantalla de la base de datos colaborativa de
Vadi donde se muestran las referencias que el programa tiene disponibles en color azul. Ahi se
puede observar como solo se muestran referencias de terrenos, y no se incluyen referencias

comerciales, residenciales o de otro tipo.

Una de las caracteristicas positivas de la base de datos de comparables es que se pueden
cambiar las capas del mapa dependiendo del tipo de estudio que se quiera realizar. Dentro de
las opciones disponibles se pueden mencionar: mapa de catastro, mapa de riesgos como

deslizamientos o areas con potencial a inundacién, mapa de zonas homogéneas, capa de
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ortofotos, mapa de areas silvestres protegidas y dareas de conservacion, y mapa de

concesiones, derechos de uso y cuerpos de agua.

La Unica observacién al respecto es que la capa de ortofotos esta bastante desactualizada,
puesto que aun no se puede observar la construccion del condominio ni del centro comercial

gue colinda con él y algunas de las casas del condominio fueron construidas desde el afio 2016.

Figura 60. Captura de pantalla de la base de datos colaborativa de Vadi

Es importante mencionar que esta plataforma tiene una interfaz amigable con el usuario lo que
la hace sencilla de utilizar para una persona que tenga los conocimientos técnicos en avaluos.
Asimismo, el equipo de trabajo de Vadi estuvo siempre atento a las consultas que se le hicieron
y procuraban no sélo contestar preguntas, si no también entrenar al usuario para que utilice la

plataforma.

Hacer el informe de avallo con esta plataforma requirié de 2:00 h de tiempo. Esto incluye la
transcripcion de los datos tomados en campo, agregar informacion proveniente del estudio de

catastro y de registro, hacer la valoracién del terreno y de la construccion, e incluir fotografias.

A la vez, esto no incluye el tiempo necesario para hacer las investigaciones previas (catastro y

registro), ni la visita a la propiedad para la recoleccion de informaciéon de campo.
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5.3.2. Procesamiento de datos y valoracion del bien inmueble utilizando la
herramienta NAS

Nationwide Appraisal Services (NAS) es una empresa orientada a la gestion de valuaciones
hipotecarias y ofrece a las instituciones financieras una personalizacion del servicio con base
en sus requerimientos especificos. Un ejemplo de esto es un informe personalizado que incluya
tiempos de entrega, cobertura y precio, el monitoreo de las solicitudes de avallo en tiempo

real, administracion de riesgos e informes de mercado.

El acceso a esta plataforma fue posible gracias a la colaboracién del equipo ejecutivo para
Latinoamérica, quienes autorizaron el uso de una cuenta destinada a pruebas para el presente
proyecto. En la Figura 61 se muestra una captura de pantalla de la seccion del tablero de
trabajo destinada a las solicitudes activas. Ahi se presenta una grafica actualizada con la
distribucion de solicitudes por su estado, ya sea nuevo, aceptado, en proceso de agendar una

cita, completado, en revision, revisado, por facturar y por pagar.

Figura 61. Captura de pantalla de la seccidon de solicitudes de NAS

Como se mencioné anteriormente, los clientes de NAS son principalmente instituciones
financieras. En la Figura 62 se puede observar un extracto del tablero de solicitudes activas

que sigue el formato del Banco Nacional de Costa Rica.

Es importante aclarar que los datos mostrados no corresponden a solicitudes de avaluo reales,

si no a una recreacion de ellas en una cuenta de prueba, que no es la oficial del Banco Nacional.
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Figura 62. Seccion de solicitudes activas de la plataforma NAS

Al abrir cualquiera de estas solicitudes, el usuario es redirigido a una pantalla intermedia en la
gque puede gestionar el avalto y desde ahi activar el formulario web que se utiliza para hacer

la valoracién completa del bien y que se muestra en la Figura 63.

Figura 63. Formato del avalto urbano y rural de NAS
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Es importante comentar que este formulario en realidad no es una hoja de levantamiento de
datos de campo, sino més bien una pagina web donde se ingresan y procesan los datos

previamente recolectados.

En general, estas secciones o etapas del avalio son muy completas y cubren aspectos
generales como el encabezado del informe, caracteristicas de la propiedad, del cliente y del
valuador, la descripcién del entorno y las coordenadas en las que se ubica la propiedad a
valorar. Las siguientes secciones se destinan a una caracterizacidbn mas especifica del terreno
y de las construcciones, para posteriormente calcular el valor del bien. Para esto, la plataforma
ofrece las opciones de: enfoque de mercado para el terreno, enfoque de costos, y enfoque de

mercado para el terreno y construcciones.

El informe de avalto de la propiedad piloto que se hizo con la plataforma NAS se puede
consultar en la seccién 9.5 de los apéndices ya que, al igual que en el caso anterior, se optd
por no afadirlo directamente al texto. La valoracion del bien (terreno + construccion) se hizo

via mercado dentro de la plataforma.

La interfaz de usuario de esta plataforma no es muy intuitiva y requiere tiempo e iteraciones
acostumbrarse a navegar en ella. Sin embargo, la empresa ofrece demostraciones de uso y
acompafiamiento a los usuarios entonces la curva de aprendizaje podria acelerarse si el
valuador recibe una capacitacion. El costo varia en cada institucién y pais, puesto que la
empresa procura establecerlo usando como referencia el costo de los avallios en cada pais.
Por ejemplo, Costa Rica puede rondar servicios de avalluos residenciales en $15 y avallos

comerciales $20 o $25, aproximadamente (Brand, 2023).

También es importante mencionar que muchos de los campos que requieren ser llenados no
tienen contexto ni un botén de “ayuda” que dé una indicacién de lo que se solicita, entonces
se requiere de tiempo y multiples intentos descifrar qué es lo esperado. Si bien es cierto que
en Costa Rica no hay una estandarizacion de metodologia y formato, algunos de los campos

parecen tener una connotacion y terminologia mas bien extranjera.

Hacer el procesamiento de datos y la valoracién del bien inmueble utilizando la plataforma NAS
tomo6 aproximadamente tres horas debido a las iteraciones de prueba y error durante el

proceso.
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5.4. Andlisis comparativo de resultados
5.4.1. De los instrumentos y métodos utilizados por los valuadores referentes

Como se ha mencionado en secciones anteriores, el propdsito de realizar un avalio a una
propiedad piloto con tres valuadores con distintos niveles de experiencia era, principalmente,
estudiar su metodologia durante la visita a campo. Este proceso incluye las practicas,

procedimientos, técnicas, e instrumentos o herramientas utilizadas para llevar a cabo su labor.

En el Cuadro 5 se muestra una tabla comparativa de los instrumentos utilizados durante el

levantamiento de datos de campo por los agentes involucrados.

Cuadro 5. Instrumentos utilizados durante el levantamiento de datos de campo.

Instrumento Valuador 1 Valuador 2 Valuador 3 Maér;?r;ggra
Para toma de medidas
Cinta métrica X X X
Medidor laser X
Odometro
Aplicacién movil X
Dron
Para toma de fotografias y videos
Cémara del celular X X
Céamara digital
Céamara de tableta X
Aplicacién movil X
Cémara 360 X
Dron
Para documentaciéon de datos en campo
Papel y lapiz X
Formulario impreso X X
Formulario digital X X
Aplicacién movil X

Del cuadro anterior se puede observar que no necesariamente el ingeniero con menos
experiencia (y coincidentemente el mas joven) es el que usa los instrumentos mas nuevos en
el mercado. Un ejemplo de esto es que tanto el Valuador 1 como el Valuador 3 (quien posee
maés afios de experiencia en la industria) optan por utilizar una tableta para documentar los

datos y tomar fotografias y videos.
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Los argumentos para asegurar que un instrumento es mejor que otro son muy subjetivos y
depende del propdsito o meta final que se tenga. Por ejemplo, los dispositivos moviles como
los teléfonos inteligentes y las tabletas funcionan tanto para crear documentacién visual en
forma de fotografias y videos, como para escribir notas, dibujar croquis o rellenar formularios.
Sin embargo, ambos requieren de bateria para funcionar; misma limitacién que comparten las

aplicaciones moviles y formularios digitales como caso del formulario de NAS o de Vadi.

Bajo esta linea tematica, una herramienta mas rudimentaria como un block de notas o un
formulario impreso y un lapicero no tiene la misma limitante energética. Pero, en ese caso, se
tendria la informacion desagregada y no en el mismo dispositivo, lo que implicaria una posterior
transcripcion de datos la cual requiere de tiempo adicional y es un retrabajo si se hace una

copia exacta.

Cuanto mas extenso y detallado sea el formulario para levantamiento de datos, mas tiempo
requerira la visita, independientemente de si es digital o no. La ventaja de que el formulario
esté en formato digital es que se ahorra el tiempo de transcribir la informacion y eso evita

inducir una posible fuente de error.

En cuanto a la documentacién visual de las condiciones de la propiedad, se puede argumentar
a favor del uso de una camara 360 en el sentido que permite capturar la totalidad del bien en
menos de 15 minutos y luego utilizar una camara normal, ya sea digital o incorporada en un

dispositivo movil para enfocarse en caracteristicas especificas que requieran mayor atencion.

El tener fotografias 360 permite al usuario revisitar la propiedad sin necesidad de trasladarse
de nuevo al sitio en caso de que se le haya olvidado tomar alguna anotacion o fotografia. Las
fotografias 360 y recorridos virtuales permiten observar no sélo los 360° laterales, sino también

el suelo y el techo de forma que todo queda documentado y sin puntos muertos.

Si el lector del presente informe quisiera consultar los informes completos de avalto hechos
por cada uno de ellos, éstos se encuentran en los Apéndices de este informe, en las secciones
9.1a9.5.

En el Cuadro 6 se muestra un resumen con datos relevantes una vez hecho el ejercicio
académico de visitar la propiedad y posteriormente valuar el bien por todos los agentes
involucrados. Dentro de los parametros para comparar, se incluye el tiempo que le tomé a
cada uno hacer la visita a campo y el levantamiento de datos. También se incluye el criterio
del monto estimado del avalio que cada uno emitié y el enfoque de valuacion utilizado para

llegar a él.
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Cuadro 6. Cuadro comparativo de los resultados obtenidos par el avalto de la propiedad.

Duracion de la visita Enfoque de Monto estimado del
Valuador L ,
de campo (horas) valuacion usado avaluo (€)

Valuador 1 1:00 Enfoque de 111,000,000.00
mercado

Valuador 2 1:04 Enfoque de costo 93,373,125.73

Valuador 2 1:04 Enfoque de 112,978,519.54
mercado

Valuador 3 1:10 Enfoque de 108,072,000.00
mercado

Maria La\‘j;"’(‘jiES”ada - 1:15 Enfoque de costo 90,136,585.00

Maria Laura Estrada - 115 Enfoque de 107,548,344.00
NAS mercado

De los cuadros anteriores (5 y 6) se puede observar que independientemente de los
instrumentos utilizados para la toma de mediciones, la documentacion visual por medio de
fotografias y videos, y el levantamiento de datos en campo, la duracién de la visita de todos

los participantes del estudio fue de aproximadamente 1 hora.

Puesto que en esta etapa del proyecto la muestra utilizada es bastante pequefia (de tres
valuadores y una estudiante), se busc6 una manera de conocer la opinién y autopercepcion de
otro grupo mas grande de referentes expertos en el tema como lo son los miembros del
ICOVAL. En la seccion 6.1 del presente proyecto se elabora més a fondo en el tema de duracion
del proceso para llevar a cabo un avallo de inicio a fin, y también del proceso especifico de

levantamiento y documentacion de datos en la propiedad.

Al comparar los montos estimados del avalio mostrados en el Cuadro 6, se puede observar
que existe una consistencia entre ellos; particularmente entre los que se llevaron a cabo por
cada enfoque, ya sea éste via costo o via mercado. Como es de esperarse, el factor del tiempo
gue le tomd a cada uno completar la visita de campo no tiene influencia en el criterio final que
emitié cada profesional. Por el contrario, en esto cobran relevancia elementos especificos del
proceso de calculo como lo es, por ejemplo, la seleccibn de comparables en el enfoque via

mercado, y el criterio para determinar los factores de homologacién que cada uno empleo.
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5.4.2. De la aplicabilidad de distintas herramientas tecnolégicas emergentes

en la valuacion inmobiliaria

Durante esta etapa del proyecto, se evallo la aplicabilidad de algunas herramientas
tecnologicas emergentes en el proceso de valuacion inmobiliaria. Primeramente, se uso la
aplicacion movil zlnspector desarrollada por la empresa Schaled Tech Inc. para la toma de

fotografias, fotografias 360, videos, y medida de distancias.

Al utilizar la aplicacién movil para tomar las fotografias de la propiedad, se pudo corroborar
gue en efecto el proceso es muy rapido ya que el levantamiento fotografico de toda la
propiedad se hizo en 15 minutos. Asimismo, el sistema entrega un producto (fotografias,
fotografias 360 y videos) de alta calidad y resolucion, cada uno asociado con las coordenadas
especificas donde se tomé y el momento del dia en el que se hizo. Ademas, el reporte que la
aplicacion genera incluye un enlace a las fotografias de alta definicion en caso de que se

quieran ver o manipular individualmente.

Sin embargo, se debe mencionar que el formato del informe que este sistema genera no es
facilmente modificable para que cumpla con los requerimientos de una entidad financiera o del
mismo valuador segln sea su gusto personal. En caso de que se quisieran utilizar las imagenes
capturadas en otro tipo de informe, se deberian exportar y reimportar manualmente, con lo
que se eliminaria el potencial ahorro de tiempo que tendria usar esta gop. Finalmente, es
necesario acotar que la aplicacion y su pagina web sélo se encuentran disponibles en inglés lo

cual puede ser una limitante para los usuarios que quisieran utilizarla en Costa Rica.

Asimismo, las mediciones tomadas por medio de este instrumento pueden ser inexactas entre
un 2% y un 20% y esto en el caso de un avalto inmobiliario no es aceptable ni recomendable,
por las implicaciones que este margen de error tendria en términos del valor final de la
propiedad. A modo de conclusion, se podria asegurar que las aplicaciones de medicién en el
afio 2023 son herramientas utiles para brindar una idea general del tamafio de un objeto o de
un &rea. Sin embargo, no son 100% exactas y no debe confiarse en ellas para mediciones

precisas.

Con respecto al uso de la cAmara Ricoh Theta SC2 para la toma de fotografias 360, se puede
asegurar que el proceso fue muy sencillo y rapido. Se coloca la camara en el centro de la
habitacion, el valuador se aparta o se puede salir del area que va a ser capturada y por medio
del teléfono celular presiona el botén de capturar y espera un par de segundos mientras la

fotografia se sintetiza. La toma de fotografias también se puede hacer de forma manual
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presionando el boton fisico que tiene el cuerpo de la caAmara. Sin embargo, la desventaja es
que al hacer esto el valuador apareceria en cada una de las fotos y puede ocultar detalles con
su cuerpo o bien, que la fotografia no esté nivelada. Otra ventaja de tomar las fotografias de
forma remota es que se puede previsualizar en tiempo real por medio de la pantalla del

dispositivo movil como va a quedar la fotografia 360 antes de capturarla.

Por su naturaleza, una fotografia refleja la realidad que se observa en el momento de su
captura. Durante las visitas de campo, los valuadores usualmente toman gran cantidad de
fotografias para documentar el estado de la propiedad durante el proceso de levantamiento de
datos. El tener una memoria fotogréafica es ademas indispensable en caso de disputas de los

resultados del avallo.

El hecho de tener una fotografia 360 grados en la que no solamente se observe un angulo
especifico del bien, sino también el cielo, suelo, y una vista esférica completa de su entorno
puede resultar muy Util en estos casos para despejar dudas y/o inquietudes que el cliente tenga

de la condicion del inmueble al momento de su captura.

El formato equirrectangular de las imagenes hace que sea sencillo importarlas a cualquier
programa para visualizar fotografias 360 grados y crear recorridos virtuales facilmente. Esto se
hizo en tres plataformas distintas con el propésito de crear recorridos virtuales. De las
plataformas empleadas, Orbix 360 es, debido a su funcionalidad, caracteristicas y versatilidad,
la opcidbn mas comoda y completa. Fue posible crear vinculos entre areas y agregar puntos de
informacién; al igual que utilizar las herramientas de edicién para mejorar su luz, resolucién,

colores y alinear su nivel en el eje vertical.

Se debe mencionar que la aplicabilidad de algunas de estas herramientas es mayor que otras
y esto va a depender principalmente de la destreza y de las preferencias personales de cada
valuador. En este aspecto, cobrara mas importante seleccionar aquellas que le permitan
desempefiar sus labores de forma apropiada sin dejar de lado la conveniencia. Finalmente, es
necesario evaluar si el criterio de seleccion busca priorizar el ahorro de tiempo (y
consecuentemente el monetario), o si toma en cuenta otros indicadores mas subjetivos como

lo es la seguridad y el respaldo de los datos.
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5.4.3. De las plataformas para gestién, procesamiento de datos y valoracién de
bienes inmuebles en Costa Rica

El estudio y la aplicacion de las plataformas NAS y Vadi obedece al interés del presente proyecto
de crear un diagndstico completo del uso de tecnologia en la valuacién inmobiliaria, y eso

comprende también a las plataformas utilizados en la actualidad a nivel nacional.

En primera instancia, se utilizé el formulario de recoleccion de datos de campo Vadi, el cual
resulto ser util, simple y rapido de llenar para documentar aspectos generales de la propiedad

y del entorno. Las sugerencias de mejora se pueden consultar en la seccion correspondiente.

En general, esta plataforma tiene una interfaz amigable con el usuario lo que la hace sencilla
de utilizar para una persona que tenga los conocimientos técnicos en avalldos. Asimismo, contar
con una base de datos colaborativa, actualizada y con comparables georreferenciados y
depurados por otros colegas valuadores es un insumo muy valioso y conveniente para el

profesional valuador.

Por otro lado, hacer el informe de avallo con esta plataforma requirié de 2:00 h de tiempo
como se mencion6 anteriormente, e incluye la transcripcién de los datos tomados en campo,
agregar informacion proveniente del estudio de catastro y de registro, hacer la valoracién del
terreno y de la construccion, e incluir fotografias. A la vez, esto no incluye el tiempo necesario
para hacer las investigaciones previas (catastro y registro), ni la visita a la propiedad para la

recoleccién de informacién de campo.

La duracion de los pasos anteriores va, naturalmente, a depender del tipo de bien, de la
facilidad de acceso a la informacion necesaria y a la complejidad de este. De igual manera, el
uso de esta y de cualquier otra plataforma o herramienta esta ligado a la destreza y
entrenamiento de cada usuario. Pero, en términos generales y basandose en la interfaz de

usuario, este proceso puede ser relativamente rapido.

Es posible apreciar la ventaja que conlleva el uso de esta plataforma ante reproducir los célculos
manualmente o en una hoja de calculo (por ejemplo, Excel). Esto en cuanto a que, al residir
en una base de datos, los avallios y documentos estan respaldados y no se sufriria la pérdida

de la informacién en caso de que el dispositivo se dafie o sea hurtado.

Una desventaja es que todos los proveedores de software, es que, de no ser de uso abierto o
subsidiados/proveidos por el gobierno, cobran por los servicios ya sea mensual y anualmente.

Esto implica que el acceso al programa y a los archivos estaria condicionado por una suscripcion
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mensual, lo cual no es un problema si la empresa les permite a los usuarios extraer su

informacién facilmente en caso de que no quieran 0 no puedan seguir utilizando sus servicios.

En segunda instancia, se utilizé el programa NAS para el procesamiento de los datos de campo
y el calculo del avalto de la propiedad. Hacer el procesamiento de datos y la valoracion del
bien inmueble utilizando la plataforma NAS tomo6 aproximadamente tres horas debido a las
iteraciones de prueba y error durante el proceso. Sin embargo, esto se puede deber a la
inexperiencia del usuario y es esperable que conforme se avance en la curva de aprendizaje,

este proceso tome menos tiempo.

Como ya se ha mencionado, los principales clientes de NAS son instituciones financieras, la
interfaz de usuario y el formato de trabajo esté dispuesto acorde con la entidad a cargo y no
son disefiados o adaptables por el valuador. Se reitera que es importante que de los campos
que requieren ser llenados tengan mas contexto o un botén de “ayuda” que dé una indicacion
de lo que se solicita, entonces se requiere de tiempo y multiples intentos descifrar qué es lo

esperado.

Al hacer el estudio, es importante mencionar que los dos sistemas tienen énfasis distintos:
mientras Vadi estd mas orientado a pequefias y medianas empresas, 0 en su defecto a
valuadores independientes, NAS se enfoca en los formatos y necesidades de las instituciones
financieras quienes, a su vez, contratan a los valuadores. Por lo tanto, los profesionales no
necesariamente van a requerir usar ambos (0 ninguno) en sus labores como valuadores,

dependiendo de en qué area se desempefien.

El sefior Alberto Gonzélez, vicepresidente ejecutivo de NAS Latinoamérica, comentd por medio
de una comunicacién personal (2022) que desde el punto de vista de las entidades financieras
la plataforma les ofrece muchos més beneficios dependiendo de sus necesidades. Por ejemplo,
en el caso de entidades financieras en Panama se puede observar un tablero con estadisticas
como por ejemplo la duracion promedio en dias de los avallos en cierta provincia o ciudad.
Contar con este tipo de métricas ayuda a las empresas en la toma de decisiones y a identificar

areas de mejora como, por ejemplo, en la asignacion y redistribucién del trabajo.
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CAPITULO 6. Consulta a los miembros activos del ICOVAL

Dentro de los objetivos del presente proyecto, se propuso llevar a cabo una encuesta a los
miembros del Instituto Costarricense de Valuacion como referentes expertos en avallos
inmobiliarios en Costa Rica para conocer su posicién con respecto a la incorporacién de

herramientas tecnoldgicas en su ejercicio profesional.

Para este fin, se disefi6 un formulario de consulta dividido en cinco secciones: caracterizacion
del profesional, instrumentos utilizados por el valuador, tecnologias emergentes, errores y
disputas, y pensamientos finales. Este proceso se llevd a cabo con la asesoria de la Unidad de
Servicios Estadisticos de la Escuela de Estadistica de la Universidad de Costa Rica con el

acompafiamiento de la profesora Patricia Delvo Gutiérrez.

La encuesta se cre6 de manera digital por medio de la herramienta “Formularios” de Google,
y fue enviada por correo electrénico a los miembros del ICOVAL que, de acuerdo con su pagina
web, estaban activos a enero del 2023. En el Apéndice 9.4 del presente escrito se adjunta el
formulario completo que fue enviado al grupo de estudio encuestado, tal que el lector pueda

consultar las secciones y preguntas correspondientes si es de su interés.

El formulario se envié a un total de 336 personas y estuvo disponible para ser llenado por un
periodo de tres semanas entre el 10 y el 27 de enero del mismo afio, y se les envié un
recordatorio a aquellas personas que no lo habian completado el dia 15 de enero. Al dia final
de recepcion de respuestas, un total de 133 valuadores lo habian contestado, lo que se equivale

a un indice de respuesta del 39,6%.

Debido a la existencia de una base de datos y del acceso a la informacion de contacto de toda
la poblacion en estudio (miembros activos de ICOVAL), se encuestd a la totalidad de la
poblacién y no se hizo un muestreo estadistico, que es el procedimiento usual en la mayoria
de los casos. De acuerdo con la profesora Patricia Delvo (2022), cuando se encuesta a la
totalidad de la muestra se debe obtener un indice de respuesta cercano al 90% para que los
resultados se consideren “estadisticamente significativos”, que no es el caso cuando se hacen

muestreos estadisticos.

Como se mencioné anteriormente, el indice de respuesta en este estudio fue del 39,6% que,
si bien representa una cantidad nada despreciable de 133 valuadores, esta por debajo de ser
el 90%. Aun asi, se hard el ejercicio académico de estudiar, caracterizar y analizar los datos

como si asi lo fuera.
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A continuacion, se expondran los resultados obtenidos para cada una de las secciones:
6.1. Caracterizacion del profesional

Esta seccidn tiene como objetivo caracterizar la poblacion encuestada por medio de parametros
generales como su edad, afios de experiencia profesional y su formacion educativa previo a
dedicarse al ejercicio de la valuacion. En el Cuadro 7 se muestra que del total de los

participantes que llenaron la encuesta, su promedio de edad es de 50 afios.

Cuadro 7. Promedio y rango de edad de los valuadores encuestados

Promedio de edad (afios) 50
Edad minima (afios) 25
Edad méaxima (afios) 72

Asimismo, el miembro mas joven y el miembro mas longevo tienen 25 y 72 afios
respectivamente. Este rango de 47 afios indica la diferencia entre el valor maximo y el minimo
de una poblacién, y muestra la gran variabilidad entre los miembros del ICOVAL.

En el Cuadro 8 se muestra una tabla de frecuencia por rango de edad de los valuadores y en

la Figura 64 se puede observar esta informacién de forma gréfica.

Edad de los valuadores encuestados
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Figura 64. Distribucién por rangos de edad de los valuadores encuestados.

Como se puede observar en la Figura 64, la mayoria de los miembros encuestados son mayores

a los 45 afos; y se concentran principalmente en los rangos de 45 a 50 afios, y de 60 a 65
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afos. La cantidad de miembros decae luego de los 65 afos lo cual es consistente con la edad

de retiro por ley en Costa Rica.

Cuadro 8. Distribucién por rango de edad de la poblacion en estudio

Rango de Edad (afios) Frecuencia
[25a30] 2
[30a35] 14
[35a40] 11
[40a45] 16
[45a50] 23
[50a55] 19
[55a60] 10
[60a65] 24
[65a70] 12
mas de 70 2

Los participantes poseen, en promedio, 19 afios de experiencia en el ejercicio profesional como
valuadores inmobiliarios. Como se puede observar en el Cuadro 9, el mas novato de ellos ha

ejercido en la profesion por 1,5 afios; y el mas experimentado lo ha hecho por 45 afos.

Cuadro 9. Promedio y rango de los afios de experiencia de los valuadores encuestados

Promedio de afios de experiencia 19,2
Experiencia minima (afios) 15
Experiencia maxima (afios) 45

Cuadro 10. Distribucién por rango de afios de experiencia de la poblacion en estudio.

Rango de Experiencia (afios) Frecuencia
menos de 5 4
[ 5a10] 22
[10a15] 22
[15a20[ 19
[20a25] 21
[25a30] 15
[30a35] 12
[35a40] 11
[40 a45 [ 6
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En la Figura 65 se representa la informacion anterior de manera gréfica:

Anos de experiencia de los valuadores
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Figura 65. Distribucién por afios de experiencia de los valuadores encuestados.

En Costa Rica, los valuadores poseen una formacion académica multidisciplinaria que
comprende los ambitos de Agronomia, Ingenieria y Arquitectura. A los participantes de la
encuesta se les consultd qué carrera habian cursado previo a dedicarse a ser valuadores; esto

con el propésito de conocer la distribucién de su formacion académica dentro de la muestra.

En la Figuras 66 de la pagina siguiente, se pueden observar los resultados expresados en
términos de porcentaje. De esto, llama la atencién que el 53% de las personas que contestaron
la pregunta cursaron la carrera de ingenieria civil, lo que, en proporcion, es mas del doble que

cualquiera de las otras carreras.

En segundo lugar, se posiciona la carrera de topografia con un 13%, seguido de arquitectura
y agronomia (o ingenieria agricola dependiendo de su denominacién) con un 11% en ambos
casos. Algunos de los valuadores encuestados expresaron tener mas de dos carreras, o bien

una carrear y una maestria o especializacion en el area.

100
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Figura 66. Formacion académica de los valuadores encuestados expresado en porcentaje

Seguidamente, se les solicitd a los participantes que estimaran el tiempo que les tomaria hacer
un avaluo de tipo residencial (desde que recibe la solicitud hasta la entrega del informe final)
en el caso de una propiedad en condominio de 120 m? con distribucion arquitecténica normal
de 3 habitaciones y 2,5 bafios. El propésito de esta pregunta es conocer, de acuerdo con su
experiencia y su autopercepcion, cuanto tiempo tardarian en promedio en replicar el ejercicio
académico que se hizo en compafiia de los tres ingenieros referentes en la seccion 5.1 del

presente trabajo.

De manera semejante, se les consultdé cuanto tiempo considera que le tomaria hacer el
levantamiento de informacién en campo para el caso de un avallo de tipo residencial para una
propiedad con las mismas caracteristicas. La primera pregunta se referia a todo el proceso de
ejecucion de un avalio, mientras que la segunda se enfocaba especificamente en el

levantamiento de la informacién de campo durante la visita.

En los Cuadros 11 y 12 se muestran los resultados de esta consulta. Para procesar los datos
obtenidos y poder interpretarlos, se utilizaron los parametros del promedio, el margen de error

y la desviacion estandar.

De acuerdo con Mendenhall, Beaver y Beaver (2010), cuanto mayor sea el valor de la

desviacién estandar, mayor es la variabilidad del conjunto de datos. La desviacién estandar
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calculada tiene las mismas unidades que las observaciones originales, en este caso serian dias

y horas respectivamente.

La distancia entre una estimacion y el parametro estimado recibe el nombre de error de
estimacion. Para estimar de manera puntual el parametro de una poblacién, se puede tomar
gue el 95% de margen de error equivale a 1.96 multiplicado por el error estdndar del estimador
(Mendenhall, Beaver, & Beaver, 2010).

Asi, el 95% de margen de error cuando n =30 se estima como:

+ 1,96 (%) ®)

Donde:
s = desviacion estandar

n = tamafo de muestra

De esta manera, se puede estimar el margen de error para los promedios obtenidos. Por
ejemplo, para un n = 131 (encuestados) con un promedio ¥ = 3,21 dias y una desviacion

estandar s = 2,97 dias se tiene que:

+1,96 (%) = +1,9 (%) — +0,51 dias

Basandose en los datos proporcionados por los valuadores que contestaron la encuesta y el
calculo anterior se puede decir que: el promedio de tiempo que le toma a los valuadores hacer
un avaluo de tipo residencial (desde que reciben la solicitud hasta la entrega del informe final)
en el caso de una propiedad en condominio de 120 m? con distribucién arquitecténica normal
de 3 habitaciones y 2,5 bafios es de 3,21 + 0,51 dias.

Cuadro 11. Estimacion del tiempo que le tomaria al profesional hacer un avaliio completo.

Parametro Tiempo (dias) Tiempo (horas)
Promedio 3,21 77,04
Desviacion estandar 2,97 71,39
Margen de error +0,51 +12,23

Asimismo, el promedio de tiempo que le tomaria a los valuadores hacer el levantamiento de
informacién en campo para el caso de un avalto de tipo residencial para una propiedad en
condominio de 120 m? con distribucién arquitecténica normal de 3 habitaciones y 2,5 bafios es
de 2,10 = 0,55 horas.

102



En otras palabras, les podria tomar desde 1:15 h a 3:05 h llevar a cabo la tarea. Estos datos
son de gran relevancia si se quiere evaluar el potencial ahorro de tiempo que les traeria
incorporar nuevas herramientas en su quehacer profesional. Dada la gran variabilidad de los
datos, se tendria que estudiar este impacto caso por caso y, dado que se pudiera hacer un
estudio a mayor magnitud, los datos aln tendrian un margen de error asociado que se traduce

en este rango de tiempo hacia arriba y hacia abajo del promedio.

Cuadro 12. Estimacion del tiempo que le tomaria al valuador hacer un levantamiento de
informacion de campo durante la visita la propiedad.

Parametro Tiempo (horas)
Promedio 2,10
Desviacion estandar 3,23
Margen de error +0,55

De acuerdo con el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos, y en conformidad con lo
publicado en el diario La Gaceta N°224 del 23 de noviembre de 2022 y la Gaceta N°3 del 11

de enero de 2023, el valor de la hora profesional para avallos es de ¢ 36,211.00.

Hay multiples factores que intervienen en el calculo de honorarios y no se quisiera caer en una
sobre simplificacion. Pero, de manera ilustrativa, si se quisiera hacer el ejercicio de calcular la
diferencia en costo en los extremos inferior y superior del rango para el caso especifico de

hacer un levantamiento de informacion de campo durante la visita la propiedad se tendria que:
e Costo de 1:15 h de trabajo (margen inferior): ¢ 45,263.
e Costo de 2:10 h de trabajo (promedio): & 78,547.
e Costo de 3:05 h de trabajo (margen inferior): ¢ 111,651.

A modo de conclusién, es importante comentar que la variabilidad de los datos depende de
una multiplicidad de factores, ya que el proceso de valuaciéon no es estandarizado y cada

profesional adopta las técnicas y herramientas que sean de su preferencia.

Asimismo, se debe tomar en cuenta que la incorporacion de nuevas herramientas o de un
replanteamiento del proceso conlleva un periodo de ajuste y una curva de aprendizaje que
estan asociados estrechamente con las destrezas de cada individuo, por lo que no seria

apropiado hacer una generalizacion a toda la poblacién en estudio.
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6.2. Instrumentos utilizados por el profesional valuador

En esta seccion de la encuesta se formularon preguntas para conocer qué instrumentos o
herramientas utilizan los valuadores en su ejercicio profesional para recopilar datos en campo,
documentar fotograficamente y tomar mediciones. Es importante acotar que, tanto en el correo
gue se les envio a los participantes, como en el mismo formulario, se aclaraba que en ningun
momento se sugiere dejar de hacer las visitas de campo al bien que va a ser valorado si no
que, por el contrario, el proposito de la investigaciébn es conocer el potencial uso de las
herramientas tecnoldgicas durante estas mismas visitas y eventualmente en el célculo del

avaluo, en los casos en que aplique.

Primeramente, se les consulté cuales herramientas de medicién utilizan en sus visitas a campo
para avallos de tipo residencial. De una lista, el encuestado podia seleccionar varias opciones

y adicionalmente agregar una respuesta propia si asi lo quisiera.

En la Figura 67 se puede apreciar que los instrumentos de preferencia son, por un amplio
margen, el medidor laser (o distanciémetro), la cinta métrica y el odometro. El cuarto lugar se
encuentra el uso de aplicaciones moviles para medir distancias desde el mismo dispositivo,
seguido del uso del dron y de la categoria “otros”, que incluye el uso de GPS, SIRI, Google
Maps, Google Earth y los Sistemas de Informacion Geogréfica, los cuales fueron aportes a la

lista propios de los valuadores.

Uso de instrumentos de medicion
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Figura 67. Preferencias en el uso de instrumentos de medicion
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Con respecto a su preferencia en el uso de herramientas para la documentacién visual de las
propiedades, en la Figura 68 se puede observar que los encuestados prefieren tomar
fotografias y videos con la camara propia de su teléfono celular, seguido de la tradicional

camara digital.

El tercer lugar en preferencia lo ocupan las aplicaciones moéviles que agreguen una marca de
tiempo y ubicacion a las fotografias y los videos tomados. En los tres ultimos lugares se
encuentra el uso de drones, la cAmara incorporada en una tableta y en la categoria de “otros”

se encuentra el SIRI que fue agregado por los participantes.

Uso de instrumentos de fotografia y video
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Figura 68. Preferencias en el uso de instrumentos para documentacién visual

Por ultimo, se le pregunté a los valuadores cuales instrumentos utilizan para documentar las
condiciones de la propiedad en sus visitas a campo para avallios de tipo residencial. Al igual
que en la pregunta anterior, el encuestado podia seleccionar varias opciones de una lista vy,

adicionalmente, agregar una respuesta propia si asi lo quisiera.

Los resultados obtenidos se muestran en la Figura 69 de la pagina siguiente.
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Documentacién de datos de campo
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Figura 69. Preferencias en el uso de instrumentos para documentar datos en campo

Como se puede observar en la grafica anterior, los dos modos mas usados para documentar
las condiciones de la propiedad durante la visita a campo es por medio del tradicional “papel y
lapiz” y por medio de un formulario impreso. La diferencia entre ambos radica en que, el
formulario impreso ya tiene campos preestablecidos, ya sea que el valuador haya tomado un

formulario estandarizado de su empresa o agrupacion, o haya creado uno propio.

El uso de formularios digitales o de aplicaciones moviles fueron elegidos en una proporcién
similar por 36 y 33 participantes, respectivamente. Por Ultimo, se encuentra la categoria de
“otros” en la que se agrupan aportes personales de los valuadores como fue el caso también
en preguntas anteriores. Algunos de los participantes mencionaron que utilizaban la seccién
de “notas” en su teléfono movil para hacer un croquis y sus anotaciones; y uno de ellos

particularmente utiliza la aplicacion Sketch de Autodesk para el mismo fin.

6.3. Uso de tecnologias emergentes en la profesion

Seguidamente, se dispuso a conocer su preferencia en el uso de instrumentos para medicion,
levantamiento de informacion y documentacion del estado de la propiedad utilizados durante

las visitas de campo para la ejecucion de avaliios inmobiliarios.

Al ser consultados si alguna vez habian utilizado una cdmara 360, un 82,7% de los encuestados
contestaron que no, como se puede ver en la Figura 70. Un total de 23 personas contestaron

que si.
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Figura 70. Porcentaje de valuadores que han utilizado una cdmara 360

Similarmente, un 69,2% de los encuestados nunca han utilizado un tour o recorrido virtual de
la propiedad como se aprecia en la Figura 71. Sin embargo, esto contrasta con la pregunta
anterior puesto que la cifra de personas que si lo han usado es de casi 31% en comparacion

con el 17,3% que si han usado una cadmara 360.

Figura 71. Porcentaje de valuadores que han utilizado un tour o recorrido virtual

Seguidamente, se procedi6 a consultar al grupo de estudio por su experiencia en el uso de las

plataformas de valuacion operacionales en Costa Rica al momento del estudio.

Ante la pregunta: “;Ha utilizado la plataforma Vadi — Valuacién Digital en su ejercicio

profesional?”, el 43,6 % de ellos respondieron que si, como se muestra en la Figura 72.
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Figura 72. Porcentaje de valuadores que han utilizado VADI

Bajo la misma linea tematica, un 45,1% de los encuestados aseguraron haber utilizado la

plataforma NAS — Nationwide Appraisal Services en su ejercicio profesional (Figura 73).

Figura 73. Porcentaje de valuadores que han utilizado NAS

Como se comenté en la seccién 4.2, NAS opera principalmente como gestor de todos aspectos
del proceso de la valuacion principalmente para las entidades financieras, siendo el Banco de
Costa Rica y el Banco Nacional de Costa Rica las mas prominentes a nivel nacional. Esto se
puede identificar como un factor que propicie el hecho de que el 45,1% de los participantes

aseguren haber utilizado la plataforma como parte de sus funciones.

Si bien la empresa Vadi y el ICOVAL tienen un convenio de colaboracion desde el afio 2020,

los resultados de la encuesta indican que la mayoria de los agremiados no han utilizado la
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plataforma mas de 2 afios después. Sin embargo, el 43,6% que si la han utilizado indica que

existe un interés por parte de los valuadores en adoptarla.

6.4. Errores y disputas en el ejercicio profesional

El propésito de esta seccion consistia en identificar qué tan frecuente consideran los valuadores
gue son las disputas de los resultados de los avallos por parte del cliente o entidad solicitante,
cuales son los errores mas comunes en los que se incurre al hacer un avalto inmobiliario y
conocer su opinién en cuanto a que si la incorporacién de algunas herramientas tecnolégicas

o0 instrumentos nuevos podrian ayudar a prevenirlos 0 minimizarlos.

En la Figura 74 se pueden observar los resultados de la primera pregunta. Llama la atencion
gue la gréafica sigue una distribucién normal y que un 27% de los encuestados considera que

1 de cada 25 avallos se disputan posterior a su entrega.

Disputas en avallos entregados

30% 27,8%

25%
21,1%
20% 18,8%
159 13,5% 14,3%
10%
4,5%
5%

lde5 1de 10 1de 25 1de 50 1de 100 Otro

Porcentaje de valuadores

Proporcién de avaltios que se disputan
Figura 74. Proporcion de avallos que se disputan de acuerdo con los encuestados
Seguidamente, se les consulté cuales consideran ellos que son los errores mas comunes en
los que puede incurrir el valuador al hacer avaltos inmobiliarios del tipo residencial. Los

participantes podian seleccionar varias opciones de una lista y también agregar respuestas
propias si asi lo quisieran. En la Figura 75 se pueden observar graficamente los resultados.
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Figura 75. Errores mas comunes en los avaluos de acuerdo con los encuestados

El 36% de los encuestados consideran que el error mas comuin en que puede incurrir un
valuador es no comprobar las medidas en campo durante la visita a la propiedad. Esto llama
la atencion puesto que dentro de las buenas practicas en la valuacion y como regla implicita
esta comprobar las medidas del bien inmueble o de la propiedad durante la visita a campo

(que deberia hacerse en todos los casos).

Como contraste, en segundo lugar y con un 25,6% se encuentran los errores de medicion
durante la toma de datos en los casos en los que si se hace la visita a campo. Seguido a esto
se mencionaron errores en los que se incurre por pérdida de documentacién o el caso no
deseable en el que se adjunten por error al informe de valuacion fotografias que no
correspondan a la propiedad en estudio.

Un dato importante por considerar es el hecho de que el 30,7% restante corresponde a
respuestas que los valuadores ingresaron manualmente y, puesto que su aporte es de suma

importancia para el presente proyecto, se enlistaran a continuacion:

¢ No verificacion de condiciones de riesgo o limitantes del uso y aprovechamiento que

afectan el valor de una propiedad.
e No verificar el cumplimiento de las condiciones eléctricas minimas.

e Sesgo 0 mala seleccion de propiedades comparables, especialmente en avallos

bancarios; utilizar referencias de comparables no se ajustan al bien.

e No hacer un adecuado estudio de mercado; no tomar consideraciones especiales
durante visitas de sitio como comprobacion de retiros con respecto a rios o inspeccion

de circuitos eléctricos.
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e Uso erréneo o aplicacion incorrecta de las metodologias de valoracion existentes.
e Mal uso de los diferentes parametros para la determinacién del valor del bien.

e Incorporacion de errores al procesar la informacién de campo en el informe final

durante la transcripcién de datos.

e Errores de lecturas en los planos de catastro, no identificar errores registrales ni

catastrales.

e Por ltimo, se menciond un “error de dedo” al hacer estimaciones, en el que se puede

incurrir al digitar por error el numero contiguo y no percatarse.

Asimismo, se le consultdé a los encuestados si consideran que los errores y disputas en el
ejercicio profesional pueden prevenirse con el uso de herramientas tecnologicas como las que
se habian mencionado anteriormente y se les solicitdé que justificaran su respuesta. Con

respecto a esta pregunta, el 46% contestaron que si y el 54% contestaron que no.

Se pudo observar que las opiniones estaban muy divididas, principalmente en cuanto al tema
de errores y disputas. Los encuestados consideran que, de forma general, las disputas son
causadas por diferencias de criterio en el valor del inmueble y disconformidades por concepto
del valor estimado mas probable, mientras que los errores son causados por una mala calidad
del levantamiento del profesional y el proceso de esos datos, no saber dar valor o aplicar

criterios de manera incorrecta y/o falta de capacitacion.

Bajo esta linea, los valuadores mencionaron de forma recurrente que el uso de herramientas
tecnologicas permitiria tener un respaldo del trabajo hecho, daria mayor seguridad y confianza
en los resultados, propiciaria un ahorro tiempo y ayudaria ante posibles errores de omision.
Sin embargo, manifiestan que no prevendrian las disputas o reclamos que en la mayoria de los

casos son relacionados al valor del bien y a los intereses de los solicitantes.

En la dltima pregunta de esta seccion, se le consultd a los entrevistados qué tan util
consideraban que seria contar con fotografias 360 y su uso para crear recorridos virtuales como

respaldo en el caso de disputas. Los resultados se pueden observar en la Figura 76.
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Percepcion de utilidad de las fotografias 360
y los recorridos virtuales
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Figura 76. Percepcién de la utilidad de fotografias 360 y recorridos virtuales en disputas
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Para este caso especifico no se puede observar una consistencia o tendencia en cuanto a la
percepcion que los valuadores encuestados tiene de la utilidad que tendria contar con
fotografias 360 o recorridos virtuales en el caso en el que se presentaran disputas a tu trabajo.
Sin embargo, destaca que el 30,1% de ellos creen que seria muy util, mientras que el 27,8%

cree que su impacto seria neutro.

6.5. Pensamientos finales y expectativas a futuro

El propésito de esta seccion gira en torno a conocer la anuencia que tienen los profesionales
en valuacion a adoptar algunas de las herramientas tecnoldgicas que les fueron expuestas para
su ejercicio profesional. Asimismo, se considera muy valioso conocer como ha sido su
experiencia en el ambito laboral luego de la pandemia causada por el Covid-19 y sus

expectativas a futuro relativas a la profesion.

Al consultarle a los valuadores si consideran importante la incorporacion de herramientas
tecnoldgicas en el ejercicio profesional como valuador inmobiliario, el 95% de ellos dijeron que

si como se puede observar en la Figura 77.
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Importancia de la tecnologia
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Figura 77. Percepcion de la importancia de herramientas tecnoldgicas en la profesién

Estos resultados tan abrumadoramente positivos contrastan con la seccion anterior, pero la
diferencia radica en que la pregunta fue abierta a la interpretacion y no limitada al caso de

errores y disputas en el ejercicio profesional.
Entre los comentarios a favor que algunos valuadores redactaron se pueden destacar:

o “La especialidad de la valuacién, como cualquier otra profesién, debe ir de la mano con

los avances tecnolégicos”.

e “En todos los campos profesionales se han desarrollado herramientas que ademas de
facilitar el trabajo, generan mayor eficacia y eficiencia. Se deben de aprender a utilizar

para no quedarse "atras" con la competencia”.

e “Si, ya que constituye un insumo mas en la determinacion de las caracteristicas, estados

de conservacién y materiales... como sustento de la memoria de calculo” (sic).

e “Si, pero no debe resultar restrictivo en el ejercicio profesional pues no todos pueden

acceder a ciertas tecnologias, y se debe fomentar libre competencia”.

e “Si, porque se obtienen datos mas exactos y, consecuentemente, la estimacién de valor

sera mas objetiva”.

e “Las herramientas tecnoldgicas contribuyen a estandarizar y minimizar riesgos”.
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Seguidamente, se consulté a los encuestados si estarian dispuestos a adoptar alguna de las
herramientas tecnoldgicas listadas en su ejercicio profesional como valuadores. Los resultados

se pueden observar en la Figura 78 y en el Cuadro 13.

Incorporaciéon de herramientas

tecnoldgicas en la profesidon

75
m Aplicacion movil para rellenar formularios

m Aplicacién movil para la toma de fotografias y videos
Aplicaciéon movil para realizar mediciones

61 . . .

Cédmara 360 para la toma de fotografias y videos

Recorrido virtual como respaldo de las visitas a campo

Dron para la toma de fotografias, videos y medidas

69

73

Figura 78. Instrumentos que los valuadores incorporarian en su ejercicio profesional

De la figura anterior, llama la atencion que la preferencia por las distintas tecnologias y su
aplicacion se distribuye de manera bastante equitativa. El uso de aplicaciones moviles para
rellenar formularios, para tomar fotografias y videos y hacer mediciones tiene una gran
aceptacion en términos generales. De todas las personas que contestaron la encuesta,

solamente 5 manifestaron que no utilizarian ninguno de los instrumentos propuestos.

Cuadro 13. Distribucién de encuestados dispuestos a adoptar herramientas tecnoldgicas

Herramienta Personas que lo usarian

Aplicacién movil para rellenar formularios 104
Aplicacién movil para la toma de fotografias y videos 92
Aplicacién movil para realizar mediciones 73
Céamara 360 para la toma de fotografias y videos 69
Recorrido virtual como respaldo de las visitas a campo 61
Dron para la toma de fotografias, videos y medidas 75
No utilizaria ninguna de las herramientas mencionadas 5

Otros 9
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En el afio 2023, la crisis sanitaria causada por la pandemia del virus Covid-19 aun sigue fresca
en la memoria colectiva y sus repercusiones adn se perciben en el quehacer diario. Debido a
su relevancia, se consultod a los participantes si han visto cambios en su forma de hacer avallos
inmobiliarios residenciales en la época postpandemia y en caso afirmativo, se les solicitd

ejemplificarlos.

En la Figura 79 se puede observar que el 73,6% de los participantes aseguraron no haber

experimentado cambios en su forma de hacer avaltos luego de la pandemia.

éHa visto cambios en su forma de hacer avaltos inmobiliarios luego
de la pandemia provocada por el Covid-19?

26,4%

Si mNo

73,6%

Figura 79. Cambios causados en el ejercicio profesional a raiz de la pandemia

Entre los cambios experimentados por el 26,4% cuya respuesta fue afirmativa, se pueden
mencionar: el trabajo remoto y uso de nuevas herramientas, renuencia de los clientes a
recibirlos en la propiedad, normas de distanciamiento, uso de mascarilla y lavado de manos, y

la transicion al teletrabajo y la eliminacion de locales de oficina para operar.

Por ultimo, se le hizo la consulta de como anticipan ellos que evolucione el ejercicio profesional
como valuador inmobiliario en los préximos 5 afios. Las respuestas en este aspecto fueron muy
variadas y de caracter completamente subjetivo, puesto que se trata de la apreciacién personal

de cada uno de ellos.

A continuacion, se expondran los temas centrales de los pensamientos finales y expectativas a

futuro de los profesionales valuadores que fueron parte de esta encuesta:

e Existe una expectativa de que se mejore la capacitacion académica en los profesionales

y que se considere una especializacién en el campo.
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Asimismo, se coment6 la necesidad de trabajar en conjunto de manera que los
resultados les sirvan a otros profesionales, que se dicten normas y estandares en Costa
Rica, y que las entidades se ajusten a estas normas; es decir, es necesario normalizar

el proceso de valoracion y homologacién de criterios, en Costa Rica.

Se anticipa que los clientes que demanden el servicio de valuacién cada dia seran mas
exigentes. El servicio ofrecido en forma personal, como profesional independiente,
tendrd una transicion hacia la forma de despachos de valuadores, firmas de valuacion,
gue favorecen la optimizacién de recursos y el cumplimiento de las exigencias de los

clientes en tiempo de respuesta y calidad del servicio.

Se debe evolucionar con informes mas elaborados utilizando herramientas de apoyo
que permitan brindar un mejor servicio, tal vez no todas las personas estén dispuestas
a pagar un servicio mas elaborado, pero se debe intentar por el bien de la valuacion
del pais, ademas, en el caso de los avallos fiscales residenciales es conveniente que se
evolucione unificando criterios entre los profesionales de los departamentos de bienes

inmuebles de cada municipalidad.

Se hizo referencia a una evolucion a métodos economeétricos con base en data historica,
comportamiento de la oferta y la demanda y adopcion de tendencias inmobiliarias
internacionales. El uso de inteligencia artificial y similares en el apoyo al valuador al

estudio del mercado de valores y comportamiento del consumidor.

Se visualiza el uso de bases de datos inteligentes y la adopcidn por parte de entidades
financieras del uso de la estadistica como un modelo para la estimacion de valor de los

activos.

Finalmente, se espera una transicion hacia el uso de herramientas tecnologicas mas
avanzadas, sin excluir la presencia del valuador. Principalmente en la utilizacién de
colectores de datos que reunan todo lo que se ocupa en campo como medicion,
fotografias, levantamiento de informacion; al igual que plataformas para contar con

bases de datos de comparables georreferenciadas y actualizadas.
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CAPITULO 7. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

7.1. Conclusiones:

Al finalizar el presente proyecto y recapitular los objetivos planteados, se puede comentar que:

La valuacién inmobiliaria est4d pasando por un periodo de transformacion en cuanto a
tecnologia utilizada, los servicios prestados a los clientes e incluso el papel del profesional
valuador tanto en Costa Rica, como a nivel mundial. Las innovaciones tecnolégicas han
comenzado a ingresar al mercado con el objetivo de optimizar el proceso de valuacion ya
sea a través de herramientas de medicién, de documentacion visual por medio de
fotografias y videos, o plataformas digitales que permiten a los clientes y valuadores

interactuar directamente.

Fue posible realizar un avalto a una propiedad piloto con tres valuadores con distintos
niveles de experiencia para estudiar su metodologia durante la visita a campo y que incluia
las précticas, procedimientos, técnicas, y herramientas utilizadas para llevar a cabo su
labor. De esto se observd que no necesariamente el ingeniero mas novato o mas joven es
el que usa los instrumentos mas tecnolégicos 0 nuevos en el mercado; sino que
generalmente utilizan una combinacion de ellos independientemente de su edad o grado

de experiencia.

Al evaluar la aplicabilidad de algunas herramientas tecnolégicas emergentes en el proceso
de valuacion inmobiliaria como lo fue la aplicacién mavil zInspector, se determiné que, si
bien algunas de sus caracteristicas son positivas, el hecho de que la aplicacion no esté
orientada a avallos inmobiliarios hace que no se recomiende su uso. Esto principalmente
porque que el formato del informe que el sistema genera no es facilmente modificable para
gue cumpla con los requisitos de una entidad financiera o del mismo valuador. Para utilizar
las imagenes capturadas en otro tipo de informe, se deben exportar y reimportar
manualmente, lo que eliminaria el potencial ahorro de tiempo que tendria usar esta app.
Asimismo, las mediciones tomadas con este instrumento pueden ser inexactas entre un 2%
y un 20% vy esto en el caso de un avalio inmobiliario no es recomendable por las

implicaciones que este margen de error tendria en términos del valor final de la propiedad.

Con respecto al uso de la camara Ricoh Theta SC2 para la toma de fotografias 360, se
puede corrobor6 que el proceso es y rapido. El hecho de tener una fotografia 360 grados

en la que no solamente se observe un angulo especifico del bien, sino también el cielo,
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suelo, y una vista esférica completa de su entorno puede resultar muy Gtil en estos casos
para despejar dudas y/o inquietudes que el cliente tenga de la condicion del inmueble al

momento de su captura.

Al crear recorridos de la propiedad piloto, se determind que importar las imagenes 360
tomadas con la camara a cualquier programa para visualizar fotografias 360 grados y crear
recorridos virtuales no presenta mayor dificultad debido a su formato equirrectangular. Fue
posible crear vinculos entre areas y agregar puntos de informacién; al igual que utilizar las
herramientas de edicién para mejorar su luz, resolucion, colores y alinear su nivel en el eje

vertical.

La aplicabilidad de algunas herramientas tecnolégicas en el proceso de valoracion depende
principalmente de los objetivos, la destreza y de las preferencias personales de cada
valuador. En este aspecto, cobrara mas importante seleccionar aquellas que le permitan

desemperiar sus labores de forma apropiada sin dejar de lado la conveniencia.

Fue posible utilizar las plataformas NAS y Vadi para el procesamiento de los datos tomados
en campo Yy el calculo del avalio. Se pudo observar que ambos sistemas tienen énfasis
distintos: Vadi esta més orientado a pequefias y medianas empresas, 0 en su defecto a
valuadores independientes, y NAS se enfoca en los formatos y necesidades de las

instituciones financieras quienes, a su vez, contratan a los valuadores.

Las aplicaciones o plataformas de valuacion que integran datos en tiempo real ayudan a
homogeneizar y a modernizar los flujos de trabajo, gestionan la manera que se realizan,
validan y entregan las valuaciones, y permiten a los valuadores agregar eficiencia al proceso

de valoracion.

Se realizdé una encuesta a los miembros activos del Instituto Costarricense de Valuacion.
Se envid un total de 336 personas y se obtuvo un indice de respuesta del 39,6%, que

equivale a un total de 133 valuadores.

De la encuesta se encontré que, en promedio, los miembros del Instituto Costarricense de
Valuacion tienen 50 afios de edad y cuenta, en promedio, con 19 afios de experiencia en
su profesién. El 53% de ellos cursaron la carrera de Ingenieria Civil, pero igualmente esté
presente una formacion académica multidisciplinaria que comprende los ambitos de
Agronomia, Topografia Arquitectura y otras ingenierias como lo son Ingenieria Mecéanica e

Industrial.
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Basandose en los datos proporcionados por los valuadores que contestaron la encuesta se
pudo determinar que el promedio de tiempo que le toma a los valuadores hacer un avalto
de tipo residencial (desde que reciben la solicitud hasta la entrega del informe final) en el
caso de una propiedad en condominio de 120 m? con distribucién arquitecténica normal de
3 habitaciones y 2,5 bafios es de 3,21 + 0,51 dias.

Similarmente, se determind que el promedio de tiempo que le tomaria a los valuadores
hacer el levantamiento de informacién en campo para el caso de un avalio de tipo
residencial para una propiedad en condominio de 120 m? con distribucién arquitecténica

normal de 3 habitaciones y 2,5 bafios es de 2,10 + 0,55 horas.

Con respecto a los instrumentos de medicién que los valuadores utilizan, se determina que
los instrumentos de preferencia son, por un amplio margen, el medidor laser (o

distanciometro), la cinta métrica y el odémetro.

Con respecto a su preferencia en el uso de herramientas para la documentacion visual de
las propiedades, los valuadores prefieren tomar fotografias y videos con la camara propia

de su teléfono celular, seguido de la tradicional cAmara digital.

Los dos modos mas usados para documentar las condiciones de la propiedad durante la
visita a campo es por medio del tradicional “papel y lapiz” y por medio de un formulario

impreso; seguido de los formularios digitales y las aplicaciones moviles en igual proporcion.

Se determind que un 82,7% de los miembros de ICOVAL no han utilizado una camara 360
y un 69,2% de los encuestados nunca han utilizado un tour o recorrido virtual de la

propiedad.

El 30,8% de ellos ha utilizado la plataforma Vadi y el 45,1% la plataforma NAS en su

ejercicio profesional.

El 95% de los valuadores consideran importante la incorporacion de herramientas
tecnoldgicas en el ejercicio profesional y utilizarian principalmente aplicaciones moviles para

rellenar formularios y para tomar fotografias y videos.

Cada vez que aparece una nueva tecnologia para acelerar, y en ocasiones reemplazar, parte

de una funcién de trabajo, los profesionales que desempefan ese papel razonablemente se

pueden mostrar escéepticos.

Sin embargo, industria de la valuacion muestra sefiales de estar preparada para el cambio. En

Costa Rica, los valuadores actuales anticipan una transicion hacia el uso de herramientas
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tecnoldgicas mas avanzadas, sin excluir la presencia del valuador. Principalmente en la
utilizacion de colectores de datos que rednan todo lo que se ocupa en campo como medicion,
fotografias, levantamiento de informacion; al igual que plataformas para contar con bases de

datos de comparables georreferenciadas y actualizadas.

La nueva tecnologia no reemplaza la experiencia y el criterio de un valuador en su ejercicio
profesional. El objetivo final no debe ser reemplazar a los valuadores, sino brindarles

herramientas mas atiles que puedan impulsar su eficiencia en toda la industria de la valuacién.

7.2. Recomendaciones:

Al Instituto Costarricense de Valuacion, y a las Instituciones o entidades pertinentes, se le insta
a continuar con sus esfuerzos para dictar normas y estdndares en Costa Rica, tal que se pueda
llegar a una normalizacién en el proceso de valoracién y homologacién de criterios. Existe una
expectativa de que se mejore la capacitacién académica en los profesionales y que se considere

una especializacion en el campo.

A las plataformas NAS y Vadi se les sugiere crear documentacion ya sea escrita o en videos tal
que el usuario pueda orientarse. Este acompafiamiento seria de gran ayuda en el proceso de

aprendizaje y lo haria mas expedito.
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San José, Setiembre del 2022
Senorita
Maria Laura Estrada
Presente
REF:
AVALUO 1 0002-522-PRI.HER
PROPIEDAD en Mercedes, Heredia

Estimada Senforita:

De acuerdo con su solicitud, se ha realizado el avaluo de la finca folio real 4-148851-F-000,
propiedad de Cedro Real de Heredia Sociedad Anonima, cédula juridica 3-101-291353;

inmueble situado en el Distrito 02 Mercedes, Canton 01 Heredia, Provincia 04 Heredia.

En resumen el monto estimado del avaluo adjunto es de ¢112,978,519.54 (CIENTO DOCE
MILLONES NOVECIENTOS SETENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS DIECINUEVE COLONES CON
54/100 CENTIMOS).

El monto en dolares estadounidenses seria $170,089.46 (CIENTO SETENTA MIL OCHENTA Y
NUEVE DOLARES CON 46/100 CENTAVOS).

Quedo a sus ordenes para suministrar cualquier informacion que estime necesaria.

Atentamente,

oy T -
Ny @(SO tu‘\.w,\/! Joe
Ing. Sergio Echavarria Arce
IT-22267

N° ICOVAL: 0172

C.C. Archivo|
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Se trata de una zona de vocacion estrictamente residencial, la cual presenta una serie de
facilidades urbanas que seran descritas a detalle mas adelante. Segun el sistema de
coordenadas oficial de Costa Rica "CRTM-05", la ubicacion del bien esta dada por los
siguientes puntos:

+ Norte: 1.107.336

o [Este: 486.521
La via de acceso a este condominio es unica y bastante transitada ya que se interseca
con la carretera N° 126, misma que presenta multiples conexiones con otras calles que
facilitan el ingreso y salida en esta la zona. Lo anterior representa una ventaja si lo que se
requiere es salir hacia diversos sectores del canton de Mercedes, San Francisco, Heredia
centro, San Rafael y Barva. La ruta #126 representa una importante via de comunicacion
para este sector, ya que atraviesa diversos distritos en direccion Sur a Norte y tiempo atras,
los gobiernos locales intervinieron esta via para mejorar el alcantarillado pluvial y la
superficie de rodamiento. Cabe resaltar que se observo importante presencia de
comercio menor en los alrededores de la entrada y sobre la ruta #126 (talleres,

panaderias, restaurantes, salon de belleza, entre otros).

1.1.2. SERVICIOS DISPONIBLES

A lo largo de todo el condominio Cedro Real se observa la presencia de tendido eléctrico
acgreo para el traslado de la energia, asl fuentes de alumbrado en gran parte de los
sectores. Todas las calles cuentan con aceras y la superficie de rodamiento es
adoquinada en buen estado de mantenimiento. La demarcacion horizontal es bastante
buena mientras que se observo senalamiento vertical en las intersecciones.

Para la evacuacion de aguas pluviales, el condominio cuenta con cajas de registro,
alcantarillas, tragantes y canos con su cordon respectivo, lo que permite la correcta
recoleccion del agua de lluvia para su posterior disposicion en una laguna de retardo y en

los cuerpos de agua cercanos.
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Cabe destacar que el servicio de agua potable se encuentra cubierto por medio de la
Empresa de Servicios Publicos de Heredia (ESPH). Por su parte el servicio de disposicion de
las aguas residuales y sanitarias en esta zona es mediante un sistema de planta de
tratamiento. Se desconoce si en las cabeceras de canton de Barva y Heredia se cuenta
con alcantarillado sanitario, por lo que como alternativa la evacuacion de aguas servidas
serfa con tanque septico en cada inmueble.

En cuanto al servicio telefonico y de internet, la zona cuenta con la presencia de las
principales empresas proveedoras, tales como ICE, Kolbi, Liberty y Claro, entre otras, por o
que se recomienda consultar la prestacion de servicios dentro del condominio. Cabe
resaltar que en toda esta zona se presentd la construccion de la nueva red de
alcantarillado pluvial y todas las carreteras intervenidas fueron restauradas en su totalidad.
La topografia de la zona se puede considerar como plana, ademas, la hidrografia es
bastante amplia y aunque hay una buena cantidad de cuerpos de agua, la mayoria de
estos no presenta condiciones para el turismo y la recreacion debido al grado de
contaminacion que presentan. El bien valorado se encuentra a nivel de la calle, condicion
que mantienen las demas viviendas del lugar.

Debido a la cercania del inmueble con el centro del canton, en este sector se puede
encontrar una serie de facilidades urbanas como lo son: grandes centros comerciales,
comercio menor, escuelas, colegios publicos y privados, varias universidades, iglesias,
parques publicos, bancos, entre otros. Asi mismo, la calle de ingreso al condominio es
unica y se observo que cuenta con caseta de seguridad para el control de los ingresos.

En el siguiente cuadro se presenta a manera de resumen la disponibiidad de los

principales servicios municipales y comerciales:
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I.3.

CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD VALORADA

Finca folio real 4-148851-F-000, plano catastrado H-2204160-2020, con un area de
142.00mz, un frente a calle privada de 6.00m y un fondo de 20.00m, relacion de
frente/fondo de 1:3.33, cuya naturaleza se indica como “finca filial primaria
individualizada numero 48 apta para construir que se destinara a uso habitacional
la cual podra tener una altura maxima de 2 pisos”. Posee una configuracion
medianera, topografia plana y se encuentra a nivel de la calle de acceso. La
electrificacion es aérea y presenta alumbrado en la mayor parte de las secciones
del condominio.

El condominio cuenta con areas comunes tales como: caseta de seguridad con
acceso controlado, parqueos para visitas, casa club, piscina, laguna de retardo,

planta de tratamiento, bodega, areas verdes y juegos infantiles.

NOTA: Al momento de la visita se verifico la distancia a esquina, ubicacion geografica y

dimensiones del plano catastrado, encontrando concordancia entre los datos expuestos

en dicho plano y el levantamiento de datos realizado en sitio.
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lll. DESCRIPCION GENERAL DE LAS EDIFICACIONES
lll.1. CARACTERISTICAS GENERALES

Se trata de un inmueble que cuenta con una vivienda unifamiliar de dos niveles, en donde
en el primer nivel dispone de un espacio de cochera para dos vehiculos y un pequeno
espacio con zacate-block, medio bano en la entrada, sala-comedor, cocina, pilas y una
terraza. El segundo piso cuenta con dos habitaciones que comparten un bano de dos
piezas y una habitacion principal con su propio bano, también de dos piezas. Se habilito
junto a las gradas un espacio para un estudio/sala de tv sin embargo, el espacio es muy
reducido para este fin.

En cuanto a acabados, la vivienda presenta pisos de adoquin en la cochera, porcelanato
en el resto de aposentos del primer y segundo nivel; los cielos presentan gypsum en los
aleros frontales, primer y segundo nivel, ademas, parte de la cochera presenta laminas de
policarbonato. La cubierta corresponde a laminas de hierro galvanizado recubiertas en
parte por teja asfaltica y la armazon de techo es en perfiles RT. La ventaneria dispone de
marcos de aluminio, canoas y bajantes de PVC, banos con enchapes en porcelanato a
media pared (solo en el area de la ducha) que va desde el piso hacia el cielo; el sobre del
lavamanos es en marmol.

A nivel de estructura, la vivienda esta construida en bloques de concreto con algunas
divisiones menores en material liviano. Tanto los cimientos como el sistema de caneria y
tuberias sanitarias no pudieron ser comprobados de forma visual dada que no se siguio el
proceso constructivo del inmueble desde su inicio. Los espacios presentan un buen grado
de iluminacion natural asi como una ventilacion adecuada, esto ultimo, gracias a las
ventanas, celosias, puertas y estilo de los cielos.

No se realizo la inspeccion visual del sistema eléctrico, sin embargo, dado que se trata de
una vivienda nueva se asume que el mismo se encuentra debidamente enductado y en
cumplimiento con los lineamientos establecidos por el Codigo Eléctrico vigente. La cocina
no presentaba mueble, no obstante, de ser similar a otras unidades se tratara de uno

sencillo en madera recubierta de melamina con sobre de granito.
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VII. DEFINICIONES
» VALOR DE REPOSICION NUEVO (VRN):
El valor de cotizacion o estimado de una construccion igual o equivalente al existente,
mas los gastos en que se incurriria en la actualidad por concepto de ingenieria civil,

electromecanica, permisos, seguros, etc.

e VALOR NETO DE REPOSICION (VNR):
El valor que tienen las edificaciones en la fecha en que se efectua el avaluo y se
determina a partir del Valor de Reposicion Nuevo (VRN), corregido por los factores de

depreciacion (FD) debidos a: vida util total estimada, edad y estado de conservacion.

e VIDA UTIL TOTAL ESTIMADA (VUT):

Es la vida que se estima para las edificaciones segun su estructura y que es calculada
de acuerdo a la vida para cada uno de los elementos que la constituyen (cimientos,
paredes, pisos, puertas, vidrios, pintura, etc.), realizando una ponderacion de los
mismos. Sin embargo, por el estado de conservacion las edificaciones pueden alargar
su existencia por el remanente de vida de sus partes vitales (cimientos y estructura), o
establecerse una edad efectiva menor a la edad real de la edificacion de acuerdo al

porcentaje y tiempo de las remodelaciones de secciones del inmueble.

= VIDA UTIL REMANENTE (VUR):
La vida estimada entre la fecha en que se practico el avaltio y la fecha en que se

considero que el bien dejara de cumplir con su objetivo.

« EDAD:

Edad de |la edificacion.
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e FACTOR DE DEPRECIACION (FD):
El factor de depreciacion sigue la metodologia Ross-Heidecke que considera la edad
del bien, la vida util total estimada y el estado de conservacion segun se muestra en la

siguiente tabla:

ESTADO | CALIFICACION | FACTOR "Q@"
Nuevo 10 1.000
Bueno | 9 [ 0.9968
Medio 8 0.9748
Reqular 7 0.9191
Reparaciones sencillas 6 0.8190
Reparaciones medias 5 0.6680
Reparaciones importantes - 0.4740
Dafios graves 3 0.2480
En desecho 2 0.1350
Inservibles 1 0.0000

Cuadro 11. Valores del factor de depreciacion (Q) segun el estado de conservacion que

presenten las edificaciones.

* FACTOR DE COMERCIALIZACION (FC):
Es la relacion entre el Valor de Mercado y el Valor de Costo y se obliene como

promedio de la féormula FCconstrucciones: ((VM-VT/VC), donde

VM: Valor de Mercado del Inmueble.

VT: Valor del Terreno a Mercado.

VC: Valor de las Construcciones.

PERIODO NATURAL DE COMERCIALIZACION:

Es el periodo natural de tiempo que pasa entre el momento en el que se oferta un bien

en el mercado y se consuma su venta. Depende de factores tales como: nicho
socioeconomico en el que se transa el bien, zona en la que se ubica el inmueble,
razonabilidad del monto ofertado en funcion del mercado circundante, arquitectura

de las edificaciones, entre otros.
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VIIl. OBSERVACIONES y CONSIDERACIONES

« Al momento de realizar la inspeccion se observo que la vivienda carece de mueble de
cocina. Se recomienda realizar las mejoras respectivas ya que este detalle podria incidir en
las politicas de aceplacion de garantias de las entidades financieras, esto en caso de que

se tramite un credito con un banco u otra entidad.

+ El propcsito de la valoracion es establecer el valor de mercado razonable para el

inmueble, utilizando para ello los enfoques de valuacion internacionalmente aceptados.

» La valoracion de los terrenos se ha realizado con base en la investigacion en el sitio,

referencias residenciales, base de datos y experiencia del profesional valuador.

« Otros factores considerados para realizar la valoracion son: la vocacion y caracteristicas
socioeconomicas del entorno y su relacion con el inmueble en cuestion, caracteristicas
geomeélricas, ubicacion en relacion con la definicion macroscopica de la zona, situacion

actual del mercado inmobiliario y finalmente el proposito del avaluo.

« Como parte de este estudio no se realizaron pruebas de laboratorio de ninguna especie
ni ningun tipo de analisis de resistencia estructural de construcciones, capacidad de carga
de los suelos, ni de la calidad de ningun material y por lo tanto no se asume ningtn tipo de

responsabilidad que pueda derivarse por estos aspectos.

+ Tampoco se asume responsabilidad por vicios o defectos no detectables durante la
inspeccion visual del inmueble, de los documentos aportados o por cambios fisicos,
politicos o economicos que sucedan posteriores a la fecha de visita y que puedan afectar

el resultado obtenido en el analisis.

+ El perito valuador no se pronuncia sobre ninguna situacion legal, pues no es materia de

su especialidad y por lo tanto salva cualquier tipo de responsabilidad.
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« El avaluo se expresa en colones por ser la moneda de curso legal de pais y se advierte

que los bienes tasados no necesariamente se revaloran conforme al diferencial cambiario.

* La documentacion registral es para uso meramente informativo y cualquier anotacion
que se haga sobre la misma es de caracter técnico (desde la perspectiva del valuador).
Para algun pronunciamiento adicional se recomienda consultar a un profesional en la
materia, especialmente sobre los alcances legales de cualquier anotacion o restriccion

que pudiese afectar el bien.

« Elinmueble presenta una liquidez media, asi como una deseabilidad media a media-alta

debido a su ubicacion y las caracteristicas del entorno.

* El tipo de cambio a la fecha de entrega del presente informe es de 664.23 colones por

cada dolar estadounidense, segun el Banco Central de Costa Rica.

+ El profesional responsable declara no tener ningun interés particular en el inmueble, sus

edificaciones y los resultados que puedan derivarse del analisis financiero de este informe.

* La visita de campo para el levantamiento correspondiente de datos se realizo el dia
jueves 25 de agosto de 2022, mientras que la entrega del presente estudio se realizo el

jueves 08 de setiembre de 2022.

SE (_){-SO tc}'\,w,\ff ;’u.._

Ing. Sergio Echavarria Arce
T-22267
N® ICOVAL: 0172

C.C. Archivo|
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9.3. Informe de avaluo del Valuador 3
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Avaluo Finca N°4-148851F-000
31 agosto 2022

DATOS DE LA FINCA FILIAL:

Corresponde a una vivienda de dos plantas construida en un terreno rectangular de 6 m de frente por 20 m de fondo.

LINDEROS
AREA
FINCA FILIAL N° PLANG PRIVATIVA FRENTE A CALLE Norte Sur Este Oeste
CATASTRADO N° (m)
(m?)
4-148851F-000 | H-2204160-2020 12000 600 FINCAFILIAL, AVENIDA FINCAFILIAL, |FINCA FILIAL
’ ’ CASAN67 | PRIMERA CASAN47 | CASAN49
- . B - N PAVIMENTO
CONDICION CONSTRUIDO CONSTRUIDO CONSTRUIDO
El area registral es igual al area > ADOQUINES

indicada en el plano catastrado.

ANALISIS DE LA VALORACION:

En atencién a la solicitud, se valora este inmueble que corresponde a una finca filial en condominio horizontal, de uso habitacional. El proposito del
avallio es conocer su valor de mercado para efectos de compra.

Para la valoracion de esta propiedad se empled el Enfoque Comparativo de Mercado, que se fundamenta en el principio de equilibrio: Es la estimacion
de valor por medio del analisis y comparacion en el mercado de ventas u ofertas recientes de un bien igual o similar al valuado, para concluir en el
monto mas probable de transaccién.

Para lo anterior se han tomado en cuenta no solo las caracteristicas particulares de la edificacion, sino también las amenidades existentes, sus
caracteristicas y estado de conservacion, la ubicacién del condominio y la cantidad de fincas filiales.

Se investigaron ventas y ofertas de bienes similares, todos en condominio y con las caracteristicas similares. Se realizaron dos analisis, uno a partir de
una comparacion directa y la aplicacion de factores particulares considerados por el suscrito. También se realizé otro analisis considerando factores
tipo. Al final, la conclusién corresponde a un valor intermedio entre ambos andlisis. Al final de este informe se incluye un registro fotografico, el plano
catastrado y la consulta registral de la propiedad.

HOJA No.3 DE 10
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9.4. Informe de Valuacién hecho con Vadi
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9.5. Informe de Valuacién hecho con NAS

Fecha: 26092022
Institucidn: Banco Nacional de Costa Rica -
Direccion del Bien: Heredia, del Automercado 900m al norte y 100 m al oeste. Condominio Cedro Real, casa 48
AHER 2:Mercedes 1HEIBUIA |

Numero de Avaluo: 5008977

TIEMPO ESTIMADO PARA LA VENTA DEL BIEN: 18 meses Valor Concluido: 107.548.344

AMBITO MINIMO DE MERCADO POTENCIAL: Gengral Fecha de Inspeccion: 20/08/2022

Se recomienda aceptar el bien valorado como garantia crediticia: [ Si [INo []Si, Condicionado

Observaciones Generales:
Serealizo una visita al sitio e inspeccion a modo de auscultacion visual, y puesto que no se hicieron pruebas estructurales, de laboratorio o de suelos, el
valuador no se hace responsable por la durabilidad o estabilidad de las estructuras existentes, estabilidad de los terrenos ni presencia de nivel freatico

CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: M ,‘ 7 CO-FIRMA:

Nombre: Maria Laura EstradaMurilo | NOMDIBE e
Tipo de Profesional: Ing. Civil Tipo de Profesional:
Idenfiticacion #: 1-1583-0330 Idenfiticacion #:
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Informe de Avaliio No.: 00-104050000234R0-2023-C

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Liquidez: Alta

NAS No.: 5006977

BANCO: Banco Macional de Costa Rica MOMBRE Mana Laula Eslada MJH"D
e 00 S I e Ty
e R s —
E CLIENTE: Maria Laua Esnada ................................. E TIPODE HIOFESIOHAL; \ng.:'CNi\ """""""""""""""""""""""
CORREQ: comeo@gmail.com CORREQ: comeo@gmail.com
TELEFONO: 88-88-88-88 IDENTIFICACION N°: 1-1111-1111 TELEFONO: 8838-8888 OTRO:
NOMBRE PROPIETARIO: Cedro Real de Heredia Saciedad Anonima IDENTIFICACION N°: 3-101-291353 PROPORCION DERECHOS: 100%
PROVINGA: ¢  HER CANTON:1  Heredn ' DSTRINO: 2 Mewsdes © LOCAUDAD: Herediz, del Autorercado 900malrore y 100 malvese,
g DIRECCION EIU\CTA_ -}'.iuedla delAul%t‘a‘l‘t‘:adoQODm al nme y 100rr| a\oesle Cordumnmﬁedm Rea\ casa AB .....
E IDENTIFICADOR PREI.'IAL 40‘\02143351DF PI.AI'IODECATASTROI'I" H-: 2204‘\64}2020 . AﬁEA IIEGISW.AI]A. ‘\éomll
ZONA DEL AVALUO: BNCR-Heredia USO PREDOMINANTE: Residencil OCUPADOPOR: No acupada VIGENCIA CONTRATO:
LAS CARACTERISTICAS DESCRITAS PARA EL TERRENO SON COINCIDENTES CON EL PLANO CATASTRADO (AREA, FORMA, LNDEROS, UBICACIONY OTROS): (S [(No 7
INSCRIPCIONDE: Lafica SEGUN: EI Plano Y El Registro
PROPOSITO: [ Estimar el Valor Fisico (4 Estimar el Valor de Mercado []
OBJETO: [ Creditode Adquisicicn [1 Refinanciamento [1 Construccion B Avaluo para trabajo final de graduacion
USUARIO PROPUESTO (NOMBRE): Mana Laula Esnada ................................................
2 SOLICITADO POR: Cheme de amhzl D Oim IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
2 | vaion: IE rctal O B . I:I T
§ [ Actuaiizacion de un avalio elaborado en: con vencimiento en: Avalio No.:
g TIPODE PROPIEDAD: Ubaro [] Rwal LA PROPIEDAD SE ENCUENTRAENCONDOMING: X S [J] Mo  BIENESPECIALEADO: [] Si [ Mo
CUOTA MANTENIMIENTO: B Mes [J Ao NOMBRE DEL CONDOMINIQ/CONJUNTO i aplica): Condominio Cecro Real
2 | USO PREDOVINANTE DEL BEN: Residencil Horonal ' DESCRPCION O ESPECIFIQUE: T
ID. PREDIAL FINCA MATRIZ: 0401024407900 1D. PREDIAL FINCA FILIAL: 04010241488510F FINCA FILIAL N°: 48
wowrcnw e e e wows wosonmes
AREA e PLANO CATASTRO: AREAM:21D. PREDIAL: AREA WR ESC. CONSTITI.ITIVA. DEMASIA: No
i oD . [T, P e e et et st
ACTIVIDAD DEL LUGAR: B4 Residencial [J Comercial [ Industial O Agopecuaio  [J Otmo PROPIEDADES EN LA MISMA ZONA De Hasta
TIPODEL DISTRITO: B4 Uano 1 Suburbano [ Ruml [] Receaciond [] Owo RANGO DE ANTIGUEDAD (anos): 0 100
TENDENCIA DISTRITO: & Aumentando ] Estable [ Transicion [ Disminuyendo [ Oto RANGO DE PRECIOS:
é DENSIDAD: K Mayora7s% [ 25-75% [J Merorde25% [ Rural VISION DEL MERCADO  OFERTA: [0 A [X] Nomal [ Bajo
NIVEL SOCIOECONOMICO:  Media ad DEMANDA: O Ata Nomal [ Baja
& | zowscenrcamas: B Am [ Media [] Baa [] TENDENCIADEPRECIOS: [ Aumentando [] Estable [] Disminuyendo
E FACILIDADESDE MANODE OBRA:  Buero  ACTIVIDAD CONGRUENTE CON LA ZONA: s [Ne
COMENTARIOS:
2
DIMENSIONES: 6 X o2 B m O ha SERVICIOS: [} Telefona [<] Senal Celular [ Alcantarillado [ Sistema Sanitario [ Cano
AREA APLICABLE: 1, UNIDAD DE MEDIDA: m? [ Intemet [ Cuneta O
DIFERENCIA CON SUPERFICIE REGISTRO: AGUA: Bgsi [ Mo O
TOPOGRAFIA: Plana ADICIONALES: [7] Cale deGrava  [] Calle Pavimentada [} Recoleccion Basura 5] Acera {54 Cordan
PENDIENTE: No Aglica B Alumirada. g TV por Cable T
IOMFICMK)N:‘E‘E‘S!&%CIZ‘I}" ELECTRICIDAD: [ Si Tiene [ NoTiene O
FUENTE: TIPODE RUTA: 7] Primaria [ Secundaria [ Tersiaria [ Camino Vecinal ] Calle Local
Z | ARBOLES o ANTENAS DE GRAN DIVENSION: Os Eh MATERIAL: — Astdbo
§ ESTADO FISICO: ANCHO DE ViA: 6M
E POSIBILIDAD DE DAROS: Osi B0 Baa TRANSPORTE PUBLICO: Si [INo  Distancia menor a500m
e JARDINESPARQUES:  [€]Si  [Ne []
CHERFODE ACUA CERGANG: Osi RN Bl EDIFICIOS COMERCIALES, PUBLICOS o COMUNALES: Dmarl:\ammo(a 1§60m """"""""""""""""""""
DESLIZAMENTO: Osi KNo Mnguno TIPO DE ACCESSO: Cale Publca  TIPODE UBICACION; Meda ero ' o
EXSTEN GRAVAMENES: s Ol APROVECHAWENTO DEL AREA DE LAFINCA: 85 - 75 T
COMENTARIOS:
Pagina 1 de 12 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. Vzro1m
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaliio No.: 00-104050000234R0-2023-C

NAS No.: 5006977

COORDENADAS PROYECTADAS CRTM 05

VERTICE ESTE NORTE ALTITUD
48 486.522 1107350 1.241
AREA m2: 120 VALOR UNITARIO DE REFERENCIA: 0
COMENTARIOS:
ANODE CONSTRUCCION: 2022 TIPODE CONSTRUCCION:  Residencial denwo de condominio TECHOS: Cerchas de perfiles metalicos, teja asfaktica, canoas y bajantes de hierro galvani
AREA CONSTRUCCION: 148 e CUBIERTA: Cubierta a dos aquas CONDICION:  [] Optmo [ Bueno [ Regilar [J Mak
EDAD EFECTIVA: 60 aigs | ESTRUCTURA: concrelo reforzado Cerchas de perfiles metdlicos, teja asfaltica, canoas y bajantes de hierro
S s galvanizado, diferentes pendientes. Policarbonato celular encima del paqueo.
VIDA UTIL REMANENTE: 60 ahos ENTREPISO: losa de concreto reforzado
Jé:REAiUNSTﬂUC)GOM: 0 m TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA: ‘"’ODE N FACHADA/EXTERIOR: Paredes de concreto block con repello y pintura
. - ESTADO DE LA EDIFICACION: Optimo CONDICION:  [X] Opimo [ Bueo [ Reglr [ Mab
VIDA UTIL REMANENTE: 0 s AVANCE DE OBRA: "
(Coms. Accssorzs) T T
PORCENTAJE COBERTURA:  De 71% a 85
ACABADOS INTERIORES:  parades  Cilos CLOSETS/ARMARIOS: [ (Opimo 54 Bueno [ Regulr [ Mab
Repello = O AISLAMIENTO: B Techo [] Paredes [J Sotna [] Entretecho
Empasiado B O LINEAS DE PLOMERIA:
) ) Disefo arquitectonico: ] qular Malo
EMPOTRADOSEXTRAS: [] Eswfa  [] Homo [0 lavadoade Platos [] Garburator
[0 Exactorde Ave [] Sistemade Sequndad [] Chimenea [ Tragawe [] Solanio
[] Ventiadores ] Aire Central [ Fio fire  [] Sauna
[ Baera de Hidromasgje [J PuenaAutomatica de Cochera [] Fiscina
TANQUE DE CAPTACION DE AGUA: no estd presente u
AIRE ACONDICIONADO: ro et reserte CONDICION INTERIOR: 3]  Opimo [J Bueno [0 Regular O Malo
RED AGUA CALIENTE: no estd presente
g GASLP:
g UBICACION:
; UBICACION DE LOS CUARTOS:
< NIVEL ENTRADA SALA COMEDOR | COCINA  [RECAMARAS COMELF{O MEDIOB. | SALAMEC. |Cuartodeplag Terraza AREA
PRINCIPAL 0 1 1 1 0 0 1 0 1 1 88,2m?
SEGUNDO 0 0 0 0 3 2 0 0 59,8 m?
TERCERO
TOTALES: CUARTOS: RECAMARAS: BANOS: NUMERO DE ESPACIOS DE ESTACIONAMENTO: AREATOTAL 148 m?

La construccion es de bloques de concreto repellado con algunas paredes livianas intemas de gypsum.

que es de policarbonaio celular color bronce:

COMENTARIOS: CONDICION PARTICULAR DE PAREDES, REPELLOS, CIELOS ¥ PISOS, ADEMAS DE FISURAS 6 DESPLOMES. DESCRIBIR CONDICIONES PARTICULARES DE LOS INMUEBLES DIFERENTES A VIVIENDA.
Los pisos estan enchapados con piezas de ceramica, los cielos de yeso prensado, el entrepiso y gradas son de concreto. La cubierta de techo es zinc ondulado con teja asfaliica sobre una estructura metalica. La cubierta del parqueo es una excepcion, ya

Las puerias son en sumayoria de madera con excepcion de las puerlas que dan a la temraza que sonde vidrio, corredizas y con marcos de duminio, al igual que las vertanas.
Las gradas son de concreto’y su baranda es de metal. Con respecto a los acabados, se debe mencionar que la casa ain no contaba con e mueble de cocina ri los muebles de closet al momento en el que se hicieron las visitas.
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Informe de Avalio No.: 00-104050000234R0-2023-C

FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

NAS No.: 5006977

ENFOQUE DE MERCADO DEL TERRENO

BIEN VALUADO

COMPARABLE NO. 1

COMPARABLE NO. 2

COMPARABLENO.3

Descripeion:

Descripcion Ajustes

Descripcion

Ajustes

Descripeion

Ajustes

HER, Heredia, Mercedes

Real casa 48

Heredia, del Automercado 800m al norte y 100 m al ceste. Condominio Cedro

Tipo de Informacion

Superficie de Temeno

Fecha Consuka

Valor Tereno

Numeros de Contacto

Valor Unitario del Temeno

Uhicacion

Dimensiones/Area dela Finca

120m?

Servicios 1

Servicios 2

Tipo devia

Relacidn Frente/Fondo

Pendiente %

Nivel respecto a calle

AJUSTES/IFACTOR RESULTANTE|

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO DEL TERRENO

VALORES HOMOLOGADOS|

Conclusiones:

VALOR UNITARIO APLICABLE DEL TERRENO

VALOR DEL TERRENO POR EL METODO COMPARATNO DE MERCADO (redondeado):

Pagina 3 de 12
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL

Informe de Avaliio No.: 00-104050000234R0-2023-C NAS No: 5006977
ENFOQUE DE MERCADO
BIEN VALUADO COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLENO. 3
Descripcion: Descripcidn Ajustes Descripcion Ajustes Descripcidn Ajustes

HER, Heredia, Mercedes

Heredia, del Automercado 900m al norte y 100 m al ceste. Condominio Cedro

Casa de habitacion unifamiliar de dos niveles en el

Casa de habitacion unifamiliar de dos niveles enel

Casa de hahitacion urifamiiar de dos niveles en el

Real, casa 48 mismo condaminio mismo condominio mismo condominio
Fuente de Infarmacion GoReal.cr clasificados clasificados
Fecha Consulta 120972022 12/09i2022 1209/2022
Precio de Oferta 107.250.000 134,550,000 111.834.000
Area Construccion 148 m¢ 148m? 182 m 150 m¢
Valor Unitario 724,662 739.286 745,500
Distancia Aprox. al Sujeto Km 015 1 15km 1 5 km 1
Uhicacion Heredia, del Automercado 900m al norte Condominio Cedro Real 1 Condominio Cedro Real, Mercedes Norte 1 Condominio Cedro Real, Mercedes Norte 1
Dimens./Super. Temeno 6mX 20m 6m X 20m 1 9m X 155m 1 Gm X 20m 1
Tipo de Propiedad Residencial Residencial 1 1 1
Diseno/Estiln Modemo Maderno 1 1 1
Edad/Consenvacion Oanos QOptimo 4anos Bueno 09 Ganos Bueno 09 5 anos bueno 99
Superficie Habitable 48 m 148 m? 1 1 1
Numero de Recamaras 3 3 1 1 1
Numero de Banos 25 25 1 1 1
g Estacionamientos 2 2 1 1 1
E Uhicacion medianero medianero 1 esquinero 99 1
g 1
§ 1 1 1
g 1 1 1
oot
1 1 1
E 1 1 1
AJUSTES/FACTOR RESULTANTE| 99 9801 99
VALORES HOMOLOGADOS| 717.415.38 72457421 738,045
Conclusiones:
Esia tabla no incluye el formato de comparables utilizado nomalmente en Costa Rica, se hizo una aproximacion para los factores de homologacion
AREA: 148 m
VALOR ESTMADO POR EL ENFOQUE COMPARATIVO DEMERCADO: 1048 ||| ||| ... oo o
|| VALOR UNITARIO APLICABLE: 726678
Pagina 4 de 12 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC V21.01.01
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FORMATO DE AVALUO URBANO Y RURAL
Informe de Avakio No.: 00-104050000234R0-2023-C NAS No.: 5006977

OBSEWATI(NS;
Se realizo una visita al sitio e inspeccion a modo de auscultacion visual, y puesto que no se hicieron pruebas estructurales, de laboratorio o de suelos, el valuador no se hace: responsable por la durabilidad o estabilidad de las
estructuras existentes, estabilidad de los terrenos ni presencia de nivel freatico

LIMITACIONES Y SALVEDADES

TIEMPO ESTIMADO PARALAVENTA DEL BIEN: 18 meses. ANBITOMINIMO DE MERCADO POTENCIAL: General

TIEMPO DE EXPOSICION

LOS VALORES OBTENIDOS POR LOS DIFERENTES ENFOQUES DE VALOR APLICADOS SON:
VALOR DE TERRENO: 0
VALOR DELAS CONSTRUCCIONES: I _
VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS: 0 ‘
MONTODE LA POLIZA NO MENOR A: 0

VALOR DEL ENFOQUE DE MERCADO: ‘iDiﬁ;iEGAIx‘i
VALOR DEVENTA FORZADA:

RESUMEN DE VALORES

VALORFINAL: TOTSI83M. sttt ene 2 1 COMOESIE [ Como Terminado

CONCLUSION DE VALOR

DIRECCION DE LA PROPIEDAD: Heredia, del A reado 300m &l norte y 100 m al oeste. C Cedro Real, casa 48

PROVINCIA: HER CANTON: Heredia DISTRITO: Mercedes

UNAVEZ REVISADA Y CONGILIADA LA INFORMACION, LOS ANALISIS Y LAS CONCLUSIONES DE CADA ENFODUE DE UALUACION, M CONCLUSION ES QUE EL VALOR COMERGIAL DE LA PROPIEDADES
ALAFECHA: 22/08/2022 VALOR FINAL: 1075 4 MONTODE LA SOLICITUD: 35.000.000

VALOR EN LETRAS: cierto siete millones quinientos cuarenta y ocho mil trescientos cuarenta y cuatro
SERECOMENDA ACEPTAR EL BIEN VALORADO COMO GARANTIA CREDMICIA: [X] S [ Ne [ Si Condicionado
CO-FIRMANTE (si aplica)

FIRMA: /M ; 7 FIRMA:

CONCLUSION Y CERTIFICACION

NOMBRE PERITO: Maria Laura Estrada Murilo NOMBRE CO-FIRMANTE:

TIPODE PROFESIONAL: Ing. Chvil TIPO DE PERITO: Perito Externo CFIA TIPO DE PROFESIONAL : TIPO DE PERITO:
REGISTRO #: ‘BGZ{H R REGISTRO #: )

CODIGO INSPECTOR: 001 ) . CODIGO INSPECTOR:

COD. EMPRESA: IC-UCR .
FECHA DEL INFORME: 26/0920227 - FECHA DEL INFORME:
PERSONALMENTE INSPECCIONE LAPROPIEDAD: [ Si O Ne PERSONALMENTE INSPECCIONE LA PROPIEDAD: [] Si [
FECHA DE INSPECCION: 20002022 FECHADEINSPECCION: .
IDENTIFICACION N°: 1-1583-0330 IDENTIFICACION N° (cuando aplique)
ANEX0S:
[ Enfoque de Costos [] Fotos Adicionales 16 [] Fotos Adicionales 19-24 <] Mapa de Ubicacion Anexo Imagen 1
[ Enfoque de Mercado(4-6) [] Fotos Adicionales 7-12 [] Fotos Adicionales 25-30 [ Plano Catrastro Anexo Imagen 2
[] Enf. Mercado Temeno (4-6) [] Fotos Adicionales 13-18 [ Estudiode Registo [ Anexo Texto Anexo Imagen 3
[ Cenificado Catrastral 1 [ Certificado Catrastral 2

Pagina 5 de 12 © NATIONWIDE APPRAISAL SERVICES INC. V21.01.01
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9.6. Formulario utilizado para la encuesta a los miembros del ICOVAL
Seccion 1. Caracterizacion del profesional

1. ¢Cudl es su edad?

2. ¢Con cuantos afios de experiencia cuenta usted en el ejercicio profesional como
valuador(a) inmobiliario(a)?

3.  ¢Qué carrera curso usted previo a dedicarse a ser valuador(a)?

4. En promedio ¢Cuanto tiempo considera usted que le tomaria hacer un avallo de tipo
residencial (desde que recibe la solicitud hasta la entrega del informe final) en
el caso de una propiedad en condominio de 120 m2 con distribucion arquitectonica
normal de 3 habitaciones y 2,5 bafios?

5. En promedio ;Cuanto tiempo considera usted que le tomaria hacer el levantamiento
de informacién en campo para el caso de un avallo de tipo residencial para una
propiedad en condominio de 120 m2 con distribucién arquitecténica normal de 3
habitaciones y 2,5 bafios?

6. ¢Cudles de las siguientes herramientas de medicion utiliza usted en sus visitas a campo
para avallos de tipo residencial? (Puede seleccionar varias opciones).
- Cinta métrica
- Medidor laser (distanciometro)
- Odbémetro
- Aplicacion (app) para medir distancias en el dispositivo movil
- Dron
- Otro (especifique)

7. ¢Cuales de estas herramientas utiliza usted para tomar fotografias o videos en sus visitas
a campo para avaluos del tipo residencial? (Puede seleccionar varias opciones).
- Camara digital
- Camara del teléfono celular
- Céamara de tableta
- Aplicacion mavil (app) con marca de tiempo y/o ubicacion.
- Dron
- Otro (especifique)

8. ¢Cuales de estas herramientas utiliza usted para documentar las condiciones de la
propiedad en sus visitas a campo para avallos de tipo residencial? (Puede seleccionar
varias opciones).

- Papel y lapiz

- Formulario impreso

- Formulario digital (Word, Excel, PDF y otros)
- Aplicacion movil (app)

- Otro (especifique)
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Seccidon 2. Tecnologias emergentes

¢Ha utilizado alguna vez una camara 360°?
- Si
- No

¢Ha utilizado alguna vez un tour/recorrido virtual de una propiedad?
- Si
- No

¢Ha utilizado la plataforma VADI - Valuacion Digital en su ejercicio profesional?
- Si
- No

¢Ha utilizado la plataforma NAS - Nationwide Appraisal Services en su ejercicio
profesional?

- S

- No

Seccioén 3. Errores y disputas

¢Qué tan frecuente considera que son las disputas de los resultados de los avallos por
parte del cliente o entidad solicitante?

- En 1 de cada 5 avaltos se disputan los resultados

- En 1 de cada 10 avaluos se disputan los resultados

- En 1 de cada 25 avaltos se disputan los resultados

- En 1 de cada 50 avaluos se disputan los resultados

- En 1 de cada 100 avallos se disputan los resultados

- Otro

¢Cuales considera usted que son los errores mas comunes en los que puede incurrir el
valuador al hacer avaltos inmobiliarios del tipo residencial? (Puede seleccionar varias
opciones).

- Errores de medicién durante la toma de datos en la visita a la propiedad

- No comprobar medidas en el campo durante la visita a la propiedad

- Adjuntar por error fotos que no corresponden a la propiedad en el informe final

- Pérdida de documentacion

- Otro (especifique)

¢Considera usted que los errores y disputas en el ejercicio profesional pueden prevenirse
con el uso de herramientas tecnolégicas como las mencionadas anteriormente?
Si / No. Justifique su respuesta:

¢Qué tan util considera usted que seria contar con fotografias 360 y su uso para crear
recorridos virtuales como respaldo en el caso de disputas?
1 2 3 4 5

Poco ultil Muy Uil
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Pensamientos finales

17. ¢Considera importante la incorporacién de herramientas tecnol6gicas en el ejercicio
profesional como valuador inmobiliario?
SI / NO ¢Por qué?

18. (Estaria usted dispuesto(a) a adoptar alguna de estas herramientas tecnoldgicas en su
ejercicio profesional como valuador? (Puede seleccionar varias opciones).
- Aplicacion movil (app) *para rellenar formularios
- Aplicacion mavil (app) *para la toma de fotografias y videos
- Aplicaciéon mévil (app) *para realizar mediciones
- Cémara 360 *para la toma de fotografias y videos
- Tour/recorrido virtual *como respaldo de las visitas a campo
- Dron *fotografias, videos y medidas/dimensiones
- No utilizaria ninguna de las herramientas mencionadas
- Otro (especifique)

19. ¢Ha visto cambios en su forma de hacer avaltos inmobiliarios residenciales luego de la
pandemia provocada por el Covid-19?
Si / No ¢(Cuales?

20. ¢Como anticipa usted que evolucione el ejercicio profesional como valuador inmobiliario
en los préximos 5 afios?

9.7. Fotografias 360 tomadas en la propiedad valorada
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Figura 80. Fotografia 360 de la calle frente a la propiedad.

Figura 81. Fotografia 360 de la entrada de la propiedad.
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Figura 82. Fotografia 360 del bafio del primer piso de la propiedad.

Figura 83. Fotografia 360 de las escaleras de la propiedad.
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Figura 84. Fotografia 360 del pasillo de la propiedad.

Figura 85. Fotografia 360 del bafio del segundo piso de la propiedad.
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Figura 86. Fotografia 360 del patio de la propiedad.
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CAPITULO 10. ANEXOS
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10.1. Anexo 1: Ficha técnica de la cAmara Ricoh Theta SC2

Articulos incluidos Funda flexible y cable USB
Distancia con respecto al Aprox. 10cm - = (desde la parte frontal del objetivo)
objeto
Modo de captura Imagen fija / video: Automatico, prioridad a la apertura, prioridad a la velocidad de obturacion, prioridad

a la sensibilidad 150, manual =

Emisién en vivo: Automatica

Modo de control de Programa AE, prioridad a la apertura AE, prioridad a la velocidad de obturacion AE, sensibilidad 1SO AE,

exposicion manual

Compensacién de exposician  Imagenes fijas / videos: -2.0 a +2.0 EV, en pasos de 1/3 BV~

Sensibilidad ISO (sensibilidad  Imagen fija: 1SO 100 a 16007
de salida estandar) Video: 1SO 100 a 1600
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Versidn remota -

Configuracion del objetivo 7 elementos en 6 grupos

Valor F del objetivo F2.0
Tamafio del sensor de 1/2.3 (x2)
imagen
Pixeles efectivos Aprox. 12 megapixeles (x2)
Pixeles de salida Equivalente a aprox. 14 megapixeles
Norma de conformidad IEEE802.11 a/b/g/n/ac (2,4 GHz)
inaldmbrica Bluetooth 4.2
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Canales inaldmbricos 2400MHz ~ 2483.5MHz

compatibles

Protocolo de comunicacién HTTP (compatibilidad con API v2 de camara esférica abierta)
inalambrica (WLAN)

Protocolo de comunicacisn GATT (Generic Attribute Profile)

inal&dmbrica (Bluetooth)

Rango de temperatura de Q°C ~40°C

usa

Rango de humedad de uso S0% LA

Rango de temperatura de -20°C ~60°C
conservacion
*| La cantidad de fotos y de tiempa son solo valores indicativos. La cantidad real difiers en funcidn de las condiciones de fotografizdo.

*2 Se requiere un smartphone para cambiar el modo o configurar gjustes manusles.
*3 Apagado automat

o 5i |3 temperaturs interna aumenta 2l dizparar continuamen

*4 Cargue |a bateria conectandola a un PC mediants el cable USE suministrado.

*5 El ndmera de fotos que s pueden tomar y el tiempo de uso son valores orientativos basados en los dos de medicidn de Ricoh, y difieren segiin lzs condiciones de usa.

*E Sin contar con la seccidn del objetive.

wlas especificaciones y el disefio pueden cambiar sin previo avisa.

Stivos.

wTodaos los demés nombres de productos y de empresas son marcas comercizles o marcas comencizles registradas de sus propistarios resp

mLa marca y los kogotipos Bluetooth® son marcas comerciales registradas propiedad de Bluetooth SIG, Inc., y cualguier uso que haga Ricoh Company Ltd. de ellas es bajo licenda.

Fuente: Theta 360, 2023
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10.2. Anexo 2: Plano constructivo de la propiedad en Cedro Real
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10.3. Anexo 3: Plano catastrado del bien inmueble

VECISTRO RECESTRO TN VIOBILLA R
ACKNAL A Hﬁllll.(..(.'lﬂ\l

L CATASTRAL
INSERICION No:

4-2204160-2020

ariw
sy’ NEVIER MALRIGAL SALVE
T N BA T A 1

Catastro Nacional

2020-29805-C
2E/05/2020 09:06:15

Reingreso

cfian

Contrato BE7337

Facha 27/03/2020

Visade CFIA
000348982798
DERROTERO
FINCA FILIAL #48 LTNEA ACIMUT DIST.(m)
A CATASTRAR -2 270 00 00" 6.00
-3 ¥ 00" 00 20.00
-4 90" 00" 00" 6.00
4 -1 180° 00" 00" 20.00
AREA_TOTAL {m2) 120.00

AMARRES A _FINCA MATRIZ
PUNTD AZIMUT |  DISTANCIA
%=1 275°45'87 60, 64m.
Y=2 40r59'0" 115.25m.
ESCALA 1 : 10000
Bleed & 8] 8| R| ~| N
DISENO GENERAL | =] 2! £ =| =&
DISERO GENERAL &
CONDOMINIO HORIZONTAL RESIDENCIAL CEDRO REAL Syl & E| E| E| E| B
CON FINCAS FILIALES PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS
UBICACION DE FILIALES/ ESCALA 1:2000 e
o2
5% | ~ 0 )
B o [ 51~ B - B ~
— — O — -— — — _
E|E EIE|E|E|E
o B L LTS LS
@
, £,
) A CALLE CEDRO A LOTES
woras: REAL (hel) §’AVENID#\ PRIMERA (ACL) A,
~FINCA FILIAL A CATASTRAR: § 48. <

~FRENTE A AVENIDA PRIMERA DEL PUNTD I AL 2= S.00m.
—LEVANTAMIENTD POLAR. POLIGONAL ABIERTA.

ERROR ANGULAR ESTIMADG: 5°

ERROR LINEAL ESTIMADO : O.0Tm.

=DOY FE DE QUE LOS LINDEROS SON EXISTENTES.
—MODIFICA AL PLANO No. M—1823926-2015 ¥ H-2163607-2019.

COMPUESTD POR CIENTD TREINTA FINCAS FILIALES DESTINADAS

A USO RESIDENCIAL.

—TODAS LAS ARLAS COMUNES SON PROPIEDAD DE LOS CONDOWMINGS DEL

CONDOMINIC HORIONTAL RESIDENCWL. CEDRO REAL CON FINCAS PLUALES
INDAADLIALLZADAS,

FFPI 30
FFPI 31
FFPI 32
FFPI 33
FFPI 34
FFPI 35
FFPI 36
FFPI 37

-mmmmmummm

L COMUN_LIBRE, (ACC): AREA
P I.HEADEMMVLP wmm

=FINCA FILIAL PRIMARI INDIVIDUALIZADA NUMERD 48 PARA CONSTRUR QUE
§gtsmawmmmmcmmmwxmm

=EL PUNTD DE AMARRE X CORRESPONDE AL VERTICE DEL PLAND CATASTRO W-1823926-2015 DE LA FINCA MATRIZ.
=EL PUNTD DE AMARRE Y CORRESPONDE AL VERTICE DEL PLAND CATASTRO H-1823926-2015 DE LA FINCA MATRIZ,

CONDOMINIC HORIZONTAL RESIDENCIAL CEDRO REAL CON FINCAS FILIALES PRIMARIAS INDIVIDUALIZADAS

SITLADO EN WERCEDES NORTE WORMACION REGSTRO PUBLICO| WFORMACION REGISTRO PUBLICO
DISTRITO 0ZF MERCEDES FOLIO REAL FOLIO REAL
1 20 2] PN 017 MERCI 400148851F-000 | 400004079M-000
| erovicin ox weREDIA AREA AREA
STEWEN NAVARRD  fomess somarmen sccvtn 120.00m2 28012.02m2

PROTOCOLD TOMO 21030 FOLIO 74
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ocrusre 2019 | ESCALA
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10.4. Anexo 4: Consulta por numero de finca en el Registro Nacional
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10.5. Anexo 5: Consulta por numero de plano en el Registro Nacional
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10.6. Reglamento para la Contratacion de Servicios de peritajes y
avaluos de Bienes Muebles e Inmuebles

COLEGIO FEDERADO DE INGENIEROS
Y DE ARQUITECTOS DE COSTA RICA

De conformidad con las facultades establecidas en el articulo 28, inciso n) de la Ley Orgéanica
del Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos, la Junta Directiva General, en sesién N° 41-

10/11-G.O. de fecha 9 de agosto del 2011, resolvié lo siguiente:
"Acuerdo N° 05:

Se aprueba la propuesta de Reglamento de Contratacion de Servicios y Avallos y Peritajes
en Bienes Muebles e Inmuebles, con las observaciones realizadas por los colegios miembros y por
la Asesoria Legal, segun oficio N° 056-011-AL-ME:

REGLAMENTO PARA LA CONTRATACION DE SERVICIOS
DE PERITAJES Y AVALUOS DE BIENES MUEBLES
E INMUEBLES

CAPITULO |

Principios generales

Articulo 1°-Objetivo. El objetivo de este Reglamento es establecer la reglamentacion para la
contratacién de servicios de peritajes y avallos de bienes, de manera que dichos servicios se presten
dentro de los principios éticos y profesionales, remunerados mediante un pago justo.

Articulo 2°-Alcances. Este Reglamento establece el marco general que rige la realizacion de
peritajes y avallos de bienes muebles e inmuebles, realizados por los miembros del Colegio
Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica, en las areas de su competencia, de
conformidad con las facultades otorgadas en el articulo 14 de la Ley Organica del Colegio Federado
de Ingenieros y de Arquitectos, Ley N° 3663 de 10 de enero de 1966 y sus reformas.

CAPITULO Il

Definicién de conceptos
Articulo 3°-Valuador. Se define como el miembro del Colegio Federado de Ingenieros y de
Arquitectos de Costa Rica que desarrolle su ejercicio profesional para la valoracién de bienes
muebles e inmuebles dentro del &mbito de su competencia y conforme a su preparacién académica.
Articulo 4°-Perito. Se define como perito al miembro del Colegio Federado de Ingenieros y de
Arquitectos de Costa Rica que realiza el analisis de factores y condiciones, para determinar el estado

y/o condicién de un bien.
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Articulo 5°-Peritaje. Es el informe donde el perito emite su opinidon profesional sobre
situaciones planteadas por los interesados o las partes. Este dictamen tiene como finalidad
determinar el estado y/o condicién de un bien.

Articulo 6°-Avaluo. Es un dictamen emitido por un valuador con la finalidad de informar el valor
de un bien para un determinado proposito referido a una moneda de curso legal y a una fecha
determinada.

Articulo 7°-Honorarios profesionales. Es la remuneracion que percibe el profesional por el trabajo
efectuado y la responsabilidad profesional que el acto o gestién implica al realizar un peritaje o avalto

de conformidad con el Arancel de Servicios de Peritaje y Avallos.
CAPITULO IlI
Del ejercicio profesional

Articulo 8°-Comision de peritajes y avalUos. Créase la Comision de Peritajes y Avallos, la
cual tendra el caracter de 6rgano asesor para la Junta Directiva General en materia de avallos y
peritajes. Correspondera a ésta realizar la designacion de sus miembros. Los criterios vertidos por
esta Comision no son vinculantes para la Junta Directiva General.

Articulo 9°-De las empresas. Las empresas nacionales y extranjeras que realicen peritajes y
avallos en las areas que regula el Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos, deben estar
inscritas y cumplir con los requisitos de pago de derechos que establece la Ley Organica del Colegio
Federado de Ingenieros y de Arquitectos y sus reglamentos.

Articulo 10.-Presentacion de avallos. Todo avalio de bien mueble o inmueble debe ser
realizado con la mejor precision y cuidado. El informe de valuacion debe contener como minimo lo
especificado en las Normas Internacionales de Valuacién (IVSC 2005), Norma N° 3 Elaboracion de
Informes de la Valuacion.

Articulo 11.-Presentacion de Peritajes. Debe incluir todos los datos necesarios para la
correcta identificacion y ubicacion del bien objeto de estudio, la relacion detallada de todas las
variables que intervienen en la pericia y su resultado; la metodologia utilizada para el analisis del
caso en estudio; y las conclusiones a las que se llegan.

Articulo 12.-Etica profesional. Los peritos valuadores actuaran conforme al Cédigo de Etica
Profesional que rija en el Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos, resguardando en todo
momento todos los intereses de la profesion y de sus clientes.

Articulo 13.-Vigencia. Este Reglamento rige a partir de su publicacion.

El presente Reglamento fue aprobado mediante acuerdo N° 05 de la sesion 41-10/11-G.O. de 09 de
agosto del 2011.Publicado en el Diario Oficial La Gaceta N° 184 del dia 26 de setiembre de 2011.
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