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Resumen

Este trabajo de grado presenta el disefio y desarrollo de un modelo informatico, que permite la
elaboracion de informes de avaltos de inmuebles residenciales que se encuentran en propiedad
horizontal, dentro de un perimetro urbano, aplicando el método de comparacion o de mercado,
para procesos hipotecarios; se ha implementado utilizando el software Microsoft Excel mediante
el lenguaje de programacion Visual Basic para aplicaciones, todo lo anterior, con el fin de
optimizar los procesos en la elaboracion de avaltos y disminuir errores.

Palabras clave: modelo informético, avalio urbano, Visual Basic, Microsoft Excel,

método de comparacién o de mercado.
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Abstract

This project presents the design and development of a computer program, which allows the
preparation of appraisal reports of residential properties, these are in horizontal property, within
an urban perimeter, applying the comparison or market method, for mortgage processes. In this
case has been implemented using Microsoft Excel Software through the Visual Basic
programming language for applications, all of the above, in order to optimize the processes in the
preparation of appraisals and reduce errors.

Keywords: computer program, urban valuation, Visual Basic, Microsoft Excel, comparison

or market method.



HERRAMIENTA PARA OPTIMIZAR INFORMES DE AVALUO 8

Introduccion

La elaboracion de informes de avallo tiene unos referentes metodoldgicos, técnicos,
normativos y legales, todo lo anterior cuenta con una base tedrica y conceptual, que se ha
consolidado a través del tiempo y se ha articulado con estandares internacionales sobre la materia
valuatoria. Los organismos que expiden normas técnicas han documentado con solvencia los
contenidos de los informes, lograndose estandares que son aceptados por los grupos de interés, no
obstante, elaborar los informes tiene un marco general de contenidos que son reiterativos en los
aspectos conceptuales y unos calculos numéricos parametrizados, surge entonces la posibilidad de
sistematizar procesos de elaboracién para resolver el problema que genera el error humano en
actividades repetitivas y en los célculos estandarizados.

Los interesados en avallos para el sector hipotecario suelen disponer de poco tiempo para
tramitar sus solicitudes ante el sector financiero, ellos como clientes directos y la banca como
usuario del servicio de avalto, confian en la solvencia técnica del informe y esperan reportes
completamente confiables, es decir, correctos en las consideraciones estimativas de valor y
también en la forma de ser presentados.

Este trabajo de grado ha logrado una herramienta que busca responder a las necesidades
del avaluador en cuanto a la eficiencia de los recursos, seguridad en los procesos numéricos,
generando confianza en el sector financiero y cabalidad en la presentacion del informe hacia el
cliente solicitante del encargo valuatorio; en el desarrollo de este texto se ha planteado el problema,
se ha elaborado una herramienta informatica y se han logrado pruebas de consistencia acerca de la

confiabilidad de los reportes generados.
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1. Modelo informatico para la optimizacion de informes de avalUos urbanos en procesos

hipotecarios mediante el método de mercado

1.1 Planteamiento del problema

El DANE (Departamento Administrativo Nacional de Estadistica) mediante su indicador
FIVI (Financiacion de Vivienda), reporta que “durante el primer trimestre del afio 2022 se
realizaron 33.335 créditos para compra de vivienda, equivalente a unos $ 2.007.930.000 pesos”
(Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE, 2022, pag. 6). Las entidades
financieras que cubren esta demanda necesitan como garantia la hipoteca sobre el inmueble objeto
de financiacion, por lo que estas entidades deben conocer el valor en el mercado del inmueble a
hipotecar para realizar los céalculos correspondientes y cuantificar el monto de dinero a
desembolsar, conservando el criterio de buena garantia. Esta actividad es de vital importancia, ya
que garantiza que el crédito esté sustentado en el valor del mercado de la propiedad, y si surge
algin incumplimiento de pagos, se pueda obtener el inmueble como una forma de recuperar el
dinero prestado previamente.

Para satisfacer esta demanda las entidades financieras solicitan una gran cantidad de
avaluos a sus avaluadores aliados, con tarifa del servicio valuatorio generalmente bajas, en
comparacién con el mercado abierto del servicio de avaltos, justificados, desde su perspectiva,
por el tamafio del pedido, para las empresas Yy los avaluadores encargados de llevar a cabo estos
procesos, la celeridad es fundamental, para atender los volumenes de encargos valuatorios y para
cumplir con los requisitos técnicos y las fechas de respuesta estipuladas en los contratos y acuerdos

pactados.
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Se requiere una herramienta que disminuya las posibilidades de error humano en
actividades repetitivas y que permita optimizar el tiempo de respuesta del servicio de avalio como
una mejora en la calidad del servicio. Surge entonces la pregunta problémica:

¢ Como disefiar y desarrollar un modelo informatico que pueda aportar a la optimizacion

de informes de avaltos urbanos en procesos hipotecarios mediante el método de mercado?

1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo general

Desarrollar un modelo informatico de avallos urbanos residenciales en propiedad

horizontal (PH) por medio del lenguaje de programacion Visual Basic aplicable en procesos

hipotecarios para la optimizacion del proceso valuatorio.

1.2.2 Objetivos especificos

Crear un modelo de informe que cumpla con los elementos normativos necesarios para realizar

un avalto urbano para procesos hipotecarios.

e Analizar la informacion relativa al funcionamiento y usos de softwares para el desarrollo de
informes de avaluo.

o Disefar una interfaz de usuario minimalista e intuitiva en Microsoft Excel

e Desarrollar la herramienta mediante programacion en el lenguaje Visual Basic para

aplicaciones.

e Realizar pruebas de funcionamiento de la herramienta.
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1.3 Justificacion

En este trabajo se disefiara y desarrollard una herramienta para optimizar los tiempos y
disminuir los errores al realizar informes de avallos, debido a la gran demanda que presenta el
sector financiero y con ello ademas evitar los reprocesos y simplificar algunos aspectos del trabajo,
con el objetivo de alcanzar una mayor productividad y agilizar los procesos, esto es un aporte
significativo a la competitividad del servicio, pues la elaboracion de un informe valuatorio ocupa
el 75% del tiempo destinado a atender el encargo de un cliente, hacerlo con una herramienta
computacional puede reducir a la mitad el tiempo dedicado a ello y a la vez quitar algunas fuentes
de error humano durante el proceso.

El modelo informéatico de avalios como herramienta desarrollada en Microsoft Excel
mediante el lenguaje de programacién Visual Basic, permitira realizar informes de avallos de
inmuebles residenciales que se encuentren en propiedad horizontal dentro del perimetro urbano,
por el método de comparacion o de mercado para procesos hipotecarios, logrando saltos
significativos en la competitividad del servicio por su uso sencillo e intuitivo debido a su
funcionamiento basado en botones, basta con una pequefia capacitacion y tener conocimientos

basicos en Microsoft Excel para su uso.
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2. Marco referencial

2.1 Marco conceptual

2.1.1 Informe de valuacion
Es un documento que registra las instrucciones del encargo de valuacién, la base y
finalidades de la valuacidn, y los resultados de analisis que llevaron a una opinion sobre el
valor. Un informe de valuacion también puede explicar el proceso analitico desarrollado al
llevar a cabo la valuacion y presentar toda la informacion adecuada para la realizacién de
los analisis. Los informes de valuacion pueden ser orales o escritos. El tipo, contenido y
extension del informe puede variar segun el usuario para el que se prepare, las exigencias

legales, el tipo de bien y la naturaleza y complejidad del encargo. (ICONTEC, RNA, 20009,

pag. 3)

2.1.2 Informe escrito
Es la comunicacion de los resultados de una valuacion a un cliente en forma escrita,
incluyendo medios telematicos. Los informes escritos pueden ser documentos detallados
que contienen todos los materiales apropiados examinados y los analisis realizados para
llegar a un valor final o documentos abreviados, entre los que se incluyen las
actualizaciones periddicas del valor, los formatos usados por agencias estatales y de otra

indole, o cartas a los clientes. (ICONTEC, RNA, 2009, pag. 4)
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2.1.3 Hipoteca
Es un derecho real de prenda o garantia, que se constituye para asegurar el complimiento
de una obligacion (crédito o préstamo) sobre un bien (inmuebles o naves). El bien por este
hecho (hipoteca) no deja de permanecer en poder del deudor. (ICONTEC, RNA, 2012, pag.

2)

2.1.4 Valor de Mercado
Es la cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse, en la fecha de valuacion,
entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una
transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado

con la informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion. (ICONTEC, RNA, 2012,

pag. 2)

2.1.5 Valor Hipotecario
El valor del inmueble determinado por un Valuador que realice una evaluacion prudente
de la comercializacion futura del inmueble, teniendo en cuenta los aspectos del inmueble
sostenibles a largo plazo, las condiciones de mercado normales y locales, el uso actual y
los usos alternativos del inmueble. En la determinacion del Valor Hipotecario no se podran
tener en cuenta los elementos especulativos. El valor hipotecario debera documentarse de

forma transparente y clara. ICONTEC, RNA, 2012, pag. 2)
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2.1.6 Microsoft Excel
Excel es un programa informatico creado y distribuido por Microsoft, el cual permite
interactuar con hojas de calculo formadas por celdas ubicadas mediante la interaccion de
filas y columnas. De manera méas detallada Excel es una aplicacion desarrollada para
trabajar con hojas de calculo que permiten llevar a cabo operaciones sencillas, tales como
sumar, restar y dividir nimeros, hasta acciones mas complejas como la creacién de tablas
dindmicas y el uso de formulas avanzadas para obtener datos especificos. (Pefia, 2016, pag.

24)

2.1.7 Hoja de calculo
Las hojas de célculo de Excel permiten la introduccién de datos numéricos o de texto,
permitiendo brindar soluciones por su capacidad de célculos, rapidez, potencial y facilidad
de uso, posee también diferentes herramientas para dar formato a los trabajos como fuentes,
estilos, colores y bordes. Asi como funciones avanzadas como gréficos, objetos, macros y

analisis de datos. (Campos Navas, pag. 71)

2.1.8 Macro
Una macro de Excel es un conjunto de instrucciones escritas en el lenguaje Visual Basic
para aplicaciones que permite automatizar tareas repetitivas y ampliar la funcionalidad del
programa. Todas las interacciones en una hoja de célculo pueden ser automatizadas y
simplificadas mediante esta herramienta. (Inzunza Romero, 2012, pag. 7)
Desde el punto de vista general, las macros integran partes de codigo de programacion, con

las cuales se dan una serie de instrucciones al programa Microsoft Excel, lo cual permite
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desarrollar desde tareas y funciones simples hasta llevar a cabo usos mas complejos.

(Padin, 2008, pag. 24)

2.1.9 Visual Basic
Visual Basic contiene todas las herramientas de programacion necesarias para escribir
cddigo y crear soluciones personalizadas, se compone del entorno de programacion
integrado denominado Editor de Visual Basic y el lenguaje de programacion Visual Basic
para aplicaciones permitiendo disefiar y desarrollar programas integrados con las
aplicaciones de Microsoft Oficce, en este caso, Microsoft Excel, de esta forma se pueden
aplicar diferentes soluciones a problemas cotidianos mediante una interaccion que

desarrolle diferentes actividades. (Universidad Politécnica de Valéncia, 2022, pag. 8)

2.1.10 Método de comparacion o de mercado
Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio
de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del objeto
de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e interpretadas

para llegar a la estimacion del valor comercial. (Resolucion Numero 620 Dde 2008, 2008,

pag. 1)

2.1.11 Clasificacion del suelo
La clasificacion del suelo en urbano, de expansion urbana, rural, suburbano y de
proteccion, son clases y categorias establecidas en el Capitulo 1V de la Ley 388 de 1997.

Por lo tanto, para establecer si un predio se encuentra dentro de cualquiera de ellas, el tnico
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elemento a tener en cuenta es el acuerdo que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial
que define dicha clasificacion. (Ver articulos 30 a 35 de la Ley 388 de 1997). (Resolucion

Numero 620 Dde 2008, 2008, pag. 3)

2.1.12 Avaluos de bienes sometidos al régimen de Propiedad Horizontal.
“El avallo se practicara Unicamente para las areas privadas que legalmente existan,
teniendo en cuenta los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.” (Resolucion

Numero 620 Dde 2008, 2008, pag. 12)

2.1.13 Valuacion
Es la actividad, por medio de la cual se determina el valor de un bien, de conformidad con
los métodos, técnicas, actuaciones, criterios y herramientas que se consideren necesarios y
pertinentes para el dictamen. El dictamen de la valuacion se denomina avalto. (LEY 1673

DE 2013, 2013, pag. 1)

2.1.14 Avaluador
“Persona natural, que posee la formacion debidamente reconocida para llevar a cabo la
valuacion de un tipo de bienes y que se encuentra inscrita ante el Registro Abierto de

Avaluadores.” (LEY 1673 DE 2013, 2013, pag. 1)
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2.1.15 Registro Abierto de Avaluadores
“Protocolo a cargo de la Entidad Reconocida Autorregulacién de Avaluadores en donde se
inscribe, conserva y actualiza informacién de los avaluadores, de conformidad con lo establecido

en la presente ley.” (LEY 1673 DE 2013, 2013, pag. 1)

2.2 Estado del Arte del desarrollo de software para avaltos en Colombia

A continuacion, se presentan diferentes investigaciones desde el campo nacional e
internacional, relacionadas con el desarrollo de software para la elaboracion de informes de avallo
0 alguna de sus etapas:

(Téllez Buitrago & Martinez Sénchez, 2021) realizaron la investigacion Método
automatico para la prediccion del avalio comercial de un inmueble en la ciudad de Bogota, a
través de su estudio se busco implementar un método automatico para la prediccion de los avallos
comerciales de inmuebles en la ciudad de Bogota a partir de técnicas de Machine Learning y de
adquisicién de datos en paginas web. En la investigacion se propuso construir un Dataset a través
de adquisicion de datos en paginas web inmobiliarias de Bogot4 para registrar variables y
utilizarlas en el entrenamiento de los algoritmos, asimismo, disefiar un método automatico a partir
de técnicas de Machine Learning para predecir el valor de los avaltios comerciales de un inmueble
en la ciudad de Bogota y desarrollar el método automaético aplicando algoritmos de Machine
Learning al Dataset para evaluar cuél de ellos se ajusta mejor a la naturaleza de los datos y asi
analizar el desempefio del método automatico, a partir de las métricas de modelos de regresion
para su implementacion. Este proyecto concluyé que el mejor método para la prediccion del avalto

comercial de un inmueble de vivienda en la ciudad de Bogotéa es el de Random Forest.
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(Florez Canaria & Pinz6n, 2019) realizaron la investigacion Disefio e implementacion de
una base de datos espacial y desarrollo de una aplicacion movil para consulta y gestion de avaltios
comerciales para la Corporacién Lonja Nacional de Propiedad Raiz a través de su estudio se
buscé disefiar e implementar una base de datos espacial sobre la informacion de los avaltos
realizados por la Corporacién Lonja Nacional de Propiedad Raiz, con vistas a tener los datos
correctamente organizados. En la investigacion se propuso analizar por medio de un diagnéstico
el estado en el que se encuentra la informacién de los avaltos que ha realizado la Lonja Nacional,
asimismo, disefiar una estructura de base de datos espacial en la cual la informacion geografica y
alfanumérica quede éptimamente organizada, para luego disefiar un aplicativo mévil Android para
la consulta y navegacion del historial de avaltos, desarrollado a partir de lenguaje JAVA vy el
metalenguaje XML sobre el IDE Android Studio (Software Libre) e implementar la base de datos
espacial en PostgreSQL (Extension GIS PostGIS) donde se contenga la informacion geogréfica y
alfanumérica de los predios valuados y pueda ser interoperable entre los miembros de la Lonja,
implantando la base de datos espacial en el aplicativo mdvil, publicando la informacion
organizada, restringida y configurando el aplicativo para la captacion de informacion a traves de
estd, y finalmente disefiar el manual de usuario, con la documentacion correspondiente a las bases

de datos espaciales y al aplicativo movil, para la capacitacion de los usuarios.

(Eduardo Estupifian & Alberto Garcia, 2019) realizaron la investigacion Aplicacion mévil
de informacién valuatoria colombiana para ordenadores y dispositivos méviles que posean el
sistema operativo android. a través de su estudio se buscé crear una herramienta de facil acceso,

que permita ayudar a entidades y profesionales dedicados a la actividad valuatoria. En la
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investigacion se propuso disefiar una aplicacion movil que permita realizar el calculo de la
depreciacidn de una construccion por el método de Fitto y Corvini de acuerdo con los lineamientos
establecidos mediante la Resolucién IGAC 620 de 2008, asimismo, generar una herramienta que
permita efectuar el calculo del coeficiente de copropiedad y su participacion en las cuotas de
administracion, para luego crear una aplicacion mdévil que permita visualizar caracteristicas
esenciales de los cultivos con mayor potencialidad del pais, y disefiar una aplicacion mavil que
permita el facil acceso a la normativa valuatoria colombiana. Este proyecto concluyé que el
aplicativo desarrollado es una herramienta funcional para el perito avaluador que en el terreno o
zona de avalto podra diligenciar el estudio de Mercado obtenido en la zona y sin salir de ella,
lograra con esta app, acercarse a el valor mas probable del bien objeto de avallo, ya que podra alli
mismo conociendo su inmueble y los de la zona ofertados calcular depreciacién de estos basados
en la tabla de Fitto y Corvini. Y si se encuentra en una zona Rural mediante este aplicativo podra
consultar los cultivos mas representativos del pais y de la mayoria de pastos que se encuentran en
nuestro territorio.

(Cayo Araya, 2019), presentaron el Estimador de Valor en Linea, un sistema que valora
bienes inmuebles en tiempo real, en este proyecto se asumio el desafio de sistematizar el proceso
de obtencion de referentes de mercado y la determinacion de valores “on- line”, contribuyendo
con ello a cubrir una necesidad latente, de manera muy agil, respaldada y econémica. Para ello, se
cre6 motores de busqueda (algoritmos) que permiten levantar gran cantidad de informacion, que
luego a través de un proceso de validacién son georreferenciados logrando con ello analisis
estadisticos automatizados, que eliminan la subjetividad del proceso tradicional de obtencion de
valores, y que generalmente se realizan con pocos referentes (menos de 10) con datos no siempre

actualizados o que poseen un sesgo de mercado importante. Inicialmente, esta aplicacién se generd
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como apoyo al trabajo profesional del valuador, permitiendo homogenizar y sistematizar mucha
informacion y reducir draméaticamente los plazos de ejecucion. Esta herramienta se presenta al
mundo inmobiliario el afio 2011, posicionandose rapidamente en el mercado, en varios usos que
tienen relacion con la valoracion de garantias, toma de seguros, provisiones y otros. El cruce “on-
line” con informacion comercial del inmueble y su entorno, permitié ademés su empleo en
procesos de valoracion masiva de carteras de propiedades y especialmente en aquellos bienes a los
que no se accede facilmente y que recurrentemente deben ser valorados. Los resultados
permitieron reducir procesos que tradicionalmente tomaban meses, a solo unos pocos dias para
valorar grandes volimenes de créditos, con un alto nivel de fiabilidad (como indicaremos en

experiencias de éxito) y ajustados a mercado.

3. Desarrollo metodoldgico

3.1 Modelo informético para el desarrollo de informes de avalto

El modelo informético para el desarrollo de informes de avallos estd disefiado para que
cualquier persona con conocimientos basicos en Microsoft Excel pueda utilizarlo, gracias a su
funcionamiento interactivo basado en botones y su disefio minimalista, solo basta con una pequefia
induccion para su uso.

El software se muestra como un libro de Excel y se debe habilitar la opcion de macros
cuando se ingresa por primera vez. A continuacion, se realiza un resumen del funcionamiento y

las principales caracteristicas de la herramienta:
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3.2 Botones Interactivos

El funcionamiento de la herramienta se basa en la interaccion con botones, tanto para el
desplazamiento entre interfaces, como para la activacion de funciones especializadas. Las hojas
del libro estan blogueadas para cualquier otra actividad. A continuacion, se muestra una lista
detallada de los principales botones del programa, describiendo su uso, identificacion y tipo de

acceso.
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Figura 1. Botones de la herramienta
No. ELEMENTO IDENTIFICACION FUNCION CONTRASENA ACCESO

Boton menu A\ Su funcién es ir al menu i
1 - (o) e No Todos los usuarios
principal principal
i , Su funcién es ir al menu .
2 Botdn de atras ) No Todos los usuarios
anterior
, Su funcién es mostrar el
Boton agregar . 3 Persona con clave
3 formulario para agregar un Si
documento de acceso
nuevo documento
Botdn bloqueo de Su funcién es bloquear la .
4 R R . No Todos los usuarios
hoja hoja de trabajo
5 Botdn desbloqueo Su funcién es desbloquear Si Persona con clave
. . . [
de hoja la hoja de trabajo de acceso
Botdn de acceso a Su funcién es abrir el
6 documento archivo anexo en formato No Todos los usuarios
modificable (Word) de Microsoft Word
Botdn de acceso a Su funcién es abrir el
7 documento de archivo anexo en formato No Todos los usuarios
consulta (PDF) de PDF
; . n Su funcién es salir del X
8 Botdn salir = No Todos los usuarios
SALIR DEL SISTEMA software
Botdn ingresar al 9 Su funcidn es activar el X
9 . v R No Todos los usuarios
sistema e formulario de acceso
3 Su funcién es insertar toda
Botdon empezar .[ . R . .
10 . lainformacion diligenciada No Todos los usuarios
informe = . 3
mpezar i Oee en el informe de avalto
Botdn limpiar = Su funcién es limpiar el .
11 K m R No Todos los usuarios
formulario formulario
, Su funcién es guardar el .
12 | Botdn guardar PDF = ) No Todos los usuarios
informe en formato PDF
Botdn guardar Su funcién es guardar el .
13 X . No Todos los usuarios
archivo informe en formato Excel
Su funcién es desplazarse
Botones de . . .
14 . EB B B8 3O & |porlashojasdel informe No Todos los usuarios
desplazamiento 3
de avalto
Su funcién es desplazarse a
15 | Botones de Anexos m E las hojas de anexo del No Todos los usuarios
informe de avaluo
E. Mercado 1 Su funcién es desplazarse a
Botones de i X
16 . los formatos de estudio de No Todos los usuarios
desplazamiento
Mercado
a

22
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3.2.1 Botones Anexo — Desplazamiento

Para la creacién de cada uno de los botones del programa fue necesario recurrir a los

siguientes pasos:

Figura 2. Creacion de un botén

ey
INGRESAR Al SISTEMA

INGRESAR AL SISTEMA

L oy =

Se debe crear la figura del botdn y escoger la paleta de colores para el degradado.

Luego se escoge el icono adecuado, buscando en las bases de datos vectoriales con licencia
libre en la web.
Por ultimo, se debe seleccionar la tipografia adecuada para el boton y agregar el resto de figuras

geométricas.
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3.3 Interfaz — Acceso

Para ingresar a la herramienta se debe ejecutar el libro de Excel y seleccionar por primera
y unica vez la opcion de “habilitacion de contenido”, esta, permite que las Macros del sistema
puedan funcionar. Al ingresar se presentan dos botones, el primero, llamado Ingresar al sistema,
ejecuta una ventana emergente con un filtro de seguridad el cual permite ingresar al menu principal
solo al personal con usuario y contrasefia, el segundo botén llamado salir del sistema permite salir

del programa automaticamente.

Figura 3. Interfaz de ingreso — Gestor de avallos

GESTOR DE AVALUOS

Y

INGRESAR AL SISTEMA

SALIR DEL SISTEMA §
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Figura 4. Interfaz de ingreso — Filtro de seguridad

Contraseiia:

GESTOR DE AVALUOS

Usuario:

I Administrador j

I ***ttttt¥¥¥¥¥|

Ingresar

3.4 Interfaz — Menu principal

25

La herramienta cuenta con un menu principal en el cual se pueden escoger las siguientes

opciones: Informe de avallo y gestor de avallos, al presionar el botdn se accede al apartado

escogido.

Figura 5. Interfaz — Menu principal

Informe de avalio

GESTOR DE AVALUOS

Gestor de avaluos
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3.5 Gestor de avaluos

El Gestor de avaltos es una de las opciones a escoger en el menu principal, en este se
puede encontrar el listado maestro de los informes de avallos realizados, estos documentos son
identificados por cddigo del avallo, identificacion del propietario, solicitante, municipio, tipo de

avaluo y fecha.

Figura 6. Interfaz — Listado de avaltos

r
LISTADO DE AVALUOS -]
. A+
CODIGO DEL AVALUO IDENTIFICACION (PROPIETARIO) SOLICITANTE MURNICIPIO TIPO FECHA E R
ETR-220 1102383408 DAVIVIENDA PIEDECUESTA  APARTAMENTO  11/05/2022 =R
ETR-219 63554680 BANCOLOMBIA GIRON CASA-LOTE  04/05/2022 =R
ETR-218 18735980 COOPRODECOL PIEDECUESTA CASA 30/04/2022 E R
ETR-217 63554580 COOPRODECOL GIRON APARTAMENTO  01/03/2022 E R
ETR-216 63554580 BANCOLOMBIA PIEDECUESTA LOTE 02/05/2021 =R
ETR-215 1102383408 BANCOLOMBIA BUCARAMANGA  APARTAMENTO  03/05/2022 [N -]
ETR-221 1102383408 Bancolombia Bucaramanga Casa 02/05/2021 =R

Para agregar un nuevo informe de avalto al listado maestro se debe seleccionar el boton
(3) definido en la (figura 1), una vez accionado se despliega una ventana emergente de seguridad

y se solicita una contrasefia para acceder a diligenciar el formulario y realizar el registro.

Figura 7. Listado de avaltos — Filtro de seguridad

=
LISTADO DE AVALUOS -
p~-X
- A +

S —— — L —
ETR-220 11¢ Ingrese contrasefia para continuar Aceptar APARTAMENTO  11/05/2022 ﬂ;] n
ETR-219 1 — CASA-LOTE  04/05/2022 =R
ETR-218 18 CASA 30/04/2022 E R
ETR-217 & APARTAMENTO  01/03/2022 - S |
ETR-216 & [ LOTE 02/05/2021 E R
ETR-215 1102383408 EANCOLOMBIA BUCARAMANGA  APARTAMENTO  03/05/2022 =R
ETR-221 1102383408 Bancolombia Bucaramanga Casa 02/05/2021 ﬂ?:l n
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Figura 8. Listado de avallios — Registro de avallos

=
LISTADO DE AVALUOS ~}
. B —
CODIGO DEL AVALUD Cédigo del avalio — Municipio FECHA E R
ETR-220 o ) 1/05/2022 E R
Identificacion propietario ’7 Tipo ’7 -
ETR-219 b4/05/2022 E R
ETR-218 Sclicitants ’7 Fecha del avalio ’7 m
ETR-217 1/03/2022 =R
— T @B
ETR-215 Cerrar | | Guardar D3/05/2022 E R
ETR-221 - —— E— — 2/05/2021 E R

El listado maestro de avallos es una herramienta de vital importancia en el programa,
en esta podemos encontrar una base de datos con los informes realizados y mediante los botones
(6) y (7) definidos en la (figura 1), podemos acceder al archivo modificable en formato de
Microsoft Word o visualizar el archivo final en PDF (Portable Document Format). Ademas, cuenta

con un formulario interactivo en el cual se pueden agregar de forma facil nuevos registros.

3.6 Formulario informe de avalto

La herramienta cuenta con un formulario que esta disefiado para diligenciar la informacion
principal del avalto a realizar, para luego disponerla de forma automatica en el informe de avaluo.

Una vez diligenciada la informacién en el formulario, se debe presionar el boton (10)
definido en la (figura 1), este de manera automética diligencia la informacion en el informe de
avalto y nos lleva a la primera pagina del informe.

Para realizar el informe de avalto solo es necesario ingresar los datos principales en el

formulario una vez y esta herramienta diligencia la informacion que se repite a lo largo del informe.
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Figura 9. Formulario — Informe de avallo

GESTOR DE AVALUOS
.
oA

| | [l w5 |
PROPIETARIO IDENTIFICACION PROP
[ erovieravo [ oevrricacion pror I |
DEPARTAMENTO MUNICIPIO
[ oeearaveno [ vovcro | I I
| I | I
AREA DE COSTRUIDA AREA PRIVADA
| érea oecosrruoa I Areaprvaon | I I
MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO CATASTRAL
| viareicuia nviosiuiaria [ Novero carasraL_| I I
| | [ |
| |

. Empezar informe .

Adicionalmente, se cuenta con el boton (11) definido en la (figura 1), que permite borrar

la informacién del formulario y el botén (1) que permite volver al menu principal.

3.7 Informe de avalto
Para realizar los informes de avallo se cred un panel central de manejo, ubicado en la parte
superior de la hoja. Este permanece inmovil y contiene una serie de botones que permiten

desarrollar el informe de avaluo.

Figura 10. Informe de avalto — Pag 1
Gestor de avallios Informe de avalio E.Mercado1 @

1 2 3 4
a = N o o i\ s E. Mercado 2 @

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL URBANO

PREDIO: | | | ETR-201 |

1. INFORMACION GENERAL

1.1 [SOLICITANTE
1.2 [IDENTIFICACION SOLICITANTE NIT
1.3 [FECHA DE SOLICITUD
1.4 [TIPO DE INMUEBLE
1.5 |TIPO DE AVALUO

1.6 |OBJETIVO DEL AVALUO
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3.7.1 Botones Anexo — Desplazamiento
El panel central de manejo cuenta con una serie de botones identificados en el item (14) de
la (figura 1), que permiten el desplazamiento por las paginas del informe de avallo, cada boton

cuenta con el nimero de la pagina a la cual nos va a dirigir.

Figura 11. Botones Anexo — Desplazamiento

Gestor de avallos Informe de avallo E.Mercado1 @

L 1 2 3 4 &
a B Nl il il il '\ i) E.Mercado2 @

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL URBANO

PREDIO: ‘ ‘ ‘ ETR-201 ‘

1. INFORMACION GENERAL

1.1 [SOLICITANTE
1.2 [IDENTIFICACION SOLICITANTE NIT
1.3 [FECHA DE SOLICITUD
1.4 [TIPO DE INMUEBLE
1.5 |TIPO DE AVALUO

1.6 |OBJETIVO DEL AVALUO

3.7.2 Botones Anexo — Gestor de busquedas

El panel central de manejo cuenta con 3 botones correspondientes a la informacién anexa
del informe de avaluo, el primero de ellos identificados en el item (15) de la (figura 1), nos lleva a
la pagina dispuesta para agregar la consulta del uso de suelo estipulado por el Plan de
Ordenamiento Territorial vigente en la ubicacion del inmueble y demas informacion de relevancia

descrita en la norma.
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Figura 12. Botones Anexo — Consulta normativa

Gestor de avalilos Informe de avalio Anexos

L 1 2 3 4 5 : -
) B A LR N I M X

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Pagina 1

El segundo boton correspondiente a la informacion anexa del informe de avalto, nos
traslada al registro fotografico del informe de avallo, en este se deben incluir las fotos de la via de
acceso, fachadas, del recorrido del predio y demas que sean necesarias segun el criterio del

avaluador.

Figura 13. Botones Anexo — Registro fotografico
Gestor de avallos Informe de avalGo Anexos E.Mercado1 @

w 1 2 3 4 5 e L~ -
5 B Al Al il L [ -_— Q E.Mercado2 @

ANEXO FOTOGRAFICO

r 0 | [ _ETR201 |
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El tercer boton correspondiente a la informacion anexa del informe de avallo, es una de
las principales caracteristicas de este modelo informatico, mediante la cual se generan bdsquedas
automaticas del inmueble objeto del avalto en portales web. Se utilizaron tres de los principales
portales de oferta inmobiliaria del pais, los cuales son OLX, Casa Milutay Finca Raiz. Al presionar
el logo de alguno de estos portales, el software abre el navegador predeterminado del equipo y

genera una basqueda web automatica del inmueble objeto del avalto.

Figura 14. Botones Anexo — Gestor de blusqueda

Gestor de avaliios Informe de avalto Anexos E.Mercado1 @
L 1] P
2 = e owee EE ..

“ A

GESTOR DE BUSQUEDAS

fr

FINCA RAIZ

Para desarrollar este apartado se analizd la estructura de la URL (Uniform Resource
Locators) de cada sitio web, se realizaron pruebas con busquedas simuladas y se examind su
comportamiento, para luego con la informacion diligenciada en el formulario del informe de
avalto programar una URL nueva con la informacion correspondiente al inmueble objeto del
avallo, este proceso se hizo para cada sitio web debido a que cada portal inmobiliario cuenta con
su propia estructura en su URL. Asimismo, se realizo6 la programacion para ejecutar el navegador

predeterminado con la URL obtenida.
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3.7.3 Botones Anexo — Formato de estudio de ofertas de mercado
Los botones definidos en el item (16) de la (figura 1), permiten acceder a alguno de los dos
formatos para el procesamiento de las muestras en el estudio de mercado y su respectivo

tratamiento estadistico.

Figura 15. Botones Estudios de ofertas de mercado
Gestor de avallios Informe de avaltio Anexos E.Mercado1 @
a E . s - . (L) = O E.Mercado2 @

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL URBANO

PREDIO: ‘ ‘ ‘ ETR-201 ‘

1. INFORMACION GENERAL

1.1 [SOLICITANTE
1.2 [IDENTIFICACION SOLICITANTE NIT
1.3 [FECHA DE soLICITUD
1.4 [TIPO DE INMUEBLE
1.5 |TIPO DE AVALUO

1.6 |OBJETIVO DEL AVALUO

Figura 16. Formato — Estudio de mercado 1

Gestor de avallos Informe de avalio Anexos E.Mercado 1 @

(1) # ol
B = e e IER . .9

MEMORIA DE CALCULO
INVESTIGACION DE MERCADO

item Tipo - Direccién Valor Venta Valor m* Contacto Fuente Origen Tamaiio (F):;t:; T;ﬁ; me Resultados

4 #Dnto! m 100 100 1100 O
2 #0100 me 100, 100] 100 #HON !
3 #DOno! m 1,00| 1,00| 100 O
4 #iDto! m 1,00| 1,00| 100 Ol
N #0100 me 1,00, 100 10| #HON0!
Promedio #FDIV/0!

Desviacian estandar #DIW0!

Limite superior #DIV/0!

Limite Inferior #DIW0!

Area del predio m* Coeficiente de variacién #DIV/0!

Valor adoptado por m* #DIW0!

ANEXO FOTOGRAFICO

TTEM 1 TEW 2 ITEM 3 TTEM 4 ITEM 5




HERRAMIENTA PARA OPTIMIZAR INFORMES DE AVALUO

Figura 17. Formato — Estudio de mercado 2

Gestor de avalios

a n 1 2

3

Informe de avallo

4 5

P

AR )

e

E. Mercado 1 6

- A

E. Mercado 2 6

MEMORIA DE CALCULO

INVESTIGACION DE MERCADO

| N Valor parg, Fuente Facts Fact Fact
item Tipo - Direccion Valor Venta Pa;‘:‘ de;:;:;;ym Valor m* Contacto origen Tamaiio C;er‘:; T:m:ﬁ'o Ubi"ca;gn Resultados
1 HOIA0! m 100] 100] 1.00) #OIvH!
z HOIIO! m 100] 100] 1.00) #OIvH!
3 HOII0! m 1,00] 1,00] 1.00) #OIH0!
3 HOII0! m 1,00] 1,00] 1.00) O
5 HOIVI0! m 100| 1,00| 100 DI
Promedio #DIVio!
Desviacidn estandar #HDIVI!
Limite superior #DIVio!
Limite Inferior #DIVio!
Area del predio Coeficiente de variacion #HOIVi0!
Valor adoptado por m* #DIVID!

ANEXO FOTOGRAFICO

TTEN 1

TTEN 2

TTEW 3

TEM 4

Los dos formatos dispuestos son totalmente modificables, esto con el fin del que el
avaluador pueda remover o agregar los factores de homogenizacion mas convenientes a la
investigacion de mercado segun su criterio, este formato dispone las casillas para diligenciar la

informacion general de cada una de las muestras y anexar su respectivo anexo fotogréafico.

3.7.4 Boton de guardado en formato PDF (Portable Document Format)

Al presionar botdn (12) definido en la (figura 1), se abre un cuadro de dialogo el cual nos

permite indicar con cual formato de Estudio de mercado se realizé el informe de avallo, para

posteriormente guardar el archivo en formato PDF.
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Figura 18. Cuadro de dialogo — Guardar el archivo en formato PDF
Gestor de avallos Informe de avaliio Anexos E.Mercado1 @
2 = d LA Mm = 9

E. Mercado 2 ®

INFORME TECNICO DE AVA

PREDIO: ESCOJA EL FORMATO DE E. DE MERCADO QUE UTILIZO

1. INFORMACI : 3
1.1 [SOLICITANTE | Estudio de Mercado 1 | Estudio de Mercado 2
1.2 [IDENTIFICACION SOLICITANTE #ND |
1.3 [FECHA DE SOLICITUD
1.4 [TIPO DE INMUEBLE
1.5 [TIPO DE AVALUO

1.6 |OBJETIVO DEL AVALUO

La herramienta esta programada para generar un PDF Gnicamente con las hojas del informe
de avallo y sus anexos, asimismo a todas las paginas se le asigna el encabezado y pie de pagina

correspondiente a la informacion general de la empresa que presenta el informe de avaldo.

Figura 19. Formato PDF

ETR ===

Estudo T-Rural
 estudiotursl com
NIT900259490-3

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL URBANO

PREDIO: l [ ETR-201

T o

17| MARGO AURIXCO O NORMATIVO

L1 ORIUE DE AVALDO.

120 |VIGENCIA DEL AVALUO.

T2 [MATRICULA TWOB AR

(22 [ONERD CATASTRAL
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El documento en formato PDF es guardado en la misma carpeta donde se tiene la

herramienta, y el nombre del archivo se genera automaticamente del nimero de avallo asignado.

Figura 20. Gestor de avallos — Guardar PDF

Gestor de avallos Informe de avallo Anexos E.Mercado1 @
1] - -
PpERre e EERER .9

INFORME TECNICO DE AVALUO COMERCIAL URBANQ
PREDIO: EJM-201

1. INFORMACION GENERAL

1.1 [SOLICITANTE
1.2 IDENTIFICACION SOLICITANTE #NID #NID
1.3 |FECHA DE SOLICITUD
1.4 | TIPODE INMUEBLE
1.5 | TIPODE AvaLUO

1.6 |OBJETIVO DEL AvALUO

Figura 21. Gestor de avallos — Guardar PDF (Carpeta)

1. Especializacion en Avaldos » 3. Monografia » 12, Prueba v | D 2 Buscar en 12. Prueba
PDF
EIM-201 Gestor de
avallos
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3.7.5 Boton de guardado
Al presionar el botén (13) definido en la (figura 1), se crea automaticamente una carpeta

en el lugar donde se tenga guardada la herramienta con el nombre del archivo.

Figura 22. Gestor de avaltos — Guardar archivo

1. Especializacion en Avaldos » 3. Monografia » 12, Prueba ] A Buscar en 12. Prueba

DN
&) |

Informes_Gestor EJM-201 Gestor de
de avaldios.xlsm avalios

En esta carpeta se crea otra carpeta que esta programada para que su nombre sea la fecha 'y

la hora en la cual se guarda el archivo

Figura 23. Gestor de avallos — Carpeta con fecha y hora

1. Especializacién en Avalios » 3. Monografia » 12, Prueba » Informes_Gestor de avaliosaxlsm v O 2 Buscar en Informes_Gestor de avalGos.xlsm

I
'T'I

01-08-2022-00-11
-20
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Dentro de esta ultima se dispone el archivo guardado el cual automéaticamente se le asigna
el nombre “Informe No.” seguido del nimero de identificacion del avalto dispuesto en el informe

de avaluo, y el nombre del archivo original.

Figura 24. Gestor de avaltos — Guardar PDF(Carpeta
r—_—# x]

1. Especializacién en Avalios » 3. Monografia » 12.Prueba » Informes_Gestor de avaldos.xlsm » 01-08-2022-00-11-20 ~ O O Buscar en 01-08-2022-00-11-20

B

Informe No.
EJM-201 Gestor
de avalios

3.8 Formato del informe

Para realizar el formato del informe de avaluo se tuvo en cuenta la Resolucion 620 de 2008,
la NTS S 03 Contenidos de informes de valuacion, NTS 1 01 Contenido de informes de valuacion
de inmuebles urbanos y NTS A 02 Valuacién para garantia de créditos, asimismo, se acordd con
una institucion financiera, el contenido necesario de un informe de avallo para procesos
hipotecarios. El formato de informe usado en este proyecto fue revisado y aprobado por una

institucion dedicada a realizar prestamos hipotecarios.

3.9 Programacion — Visual Basic

Este proyecto fue desarrollado en Microsoft Excel mediante el lenguaje de programacion
Visual Basic para aplicaciones, cada una de las funciones de los botones expuestos en la (Figura
1) y las expuestas anteriormente, fueron desarrolladas mediante lineas de cddigo que permiten su

correcto funcionamiento.
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Se escribieron quinientos diez (510) lineas de cddigo para llevar a cabo este modelo

informético y se crearon 7 modulos para gestionar y ordenar toda la informacion a programar.

Figura 25. Gestor de avallos — Microsoft Visual Basic para aplicaciones

Formato Herramientas Ventana

@  Lin1, Colt E

Edicién  Ver Complementos Ayuda

E-d # 3

Insertar Depuracion

n oo sFY

Ejecutar

[= @ | = || | # Gestor de avaldos:xism - Médulod (Codigo) &} Proyecto - VBAProject
\,| ‘I(‘;eneral) v| ‘ll)echracxme!) ‘,‘ |
= =1 UserForm1

~ -
Dim nombre [ UserForm2

4 Gestor de avaltiosxlsm - Médulo

| (General)

Cédigo)
v| |(Dec|amione:)

Range ("E21") .Select
ActiveCell.FormulaRiCL = "7

Range ("E23").Select Application.ScreenUpdating = False (=423 Médulos

ActiveCell.FormulaR1Cl = "" nombre = Worksheets ("TR") .Range ("C30").Value - Médulol
Range ("J11") .Select ThisWorkbook.FollowHyperlink nombre i Méduloz
ActiveCell.FormulaRICl = " Application.Wait Now + TimeValue ("00:00:02") ¥ Madulo3
Range ("I11").5elect ¥4 Médulod
ActiveCell.FormulaRiCL = "7 End Sub ¥ Médulos
Range ("J13").Select v Mddulos
ActiveCell.FormulaRiCl = "" -8} Médulo7
Range ("J15") .Select Sub LINKCASAMILUTA() 4% Médulog

< 2 Médulog v

=

v
>
=]
-
~

& Gestor de avaliosxlsm - Médulof (Codigo) =] & Gestor de avaltosxlsm - Madulo? (Codigo) =] B Gestor de avaltios.xlsm - Médulo3 (Cédigo)
‘lGeneral) v| |G||ardarpd| v‘ ‘(General) v‘ ‘lDeclaraciones) [ (General) | [(peciaraciones)
Option Explicit :‘ Option Explicit Cption Explicit :‘
Sub FORMULARI INFORME ()
Sub Guardarpdf () Sub GuardarArchivoRespaldo () '
Dim NombreArchivo, Separador, RutaArchivo ' Macro20 Macro
Application.ScreenUpdating = False Dim bakCarpetal, bakCarpeta2, Rutal, Ruta2 .
Dim nombre Application.ScreenUpdating = False
Dim Ruta As String, nombre As String
If MsgBox(";Desea guardar el avaléio en PDE?", nombre = Worksheets("TR").Range ("C33") .Value
Exit Sub Range ("E9") . Select
End If NombreArchivo = Application.ThisWorkbook.Name Selection.Copy
Separador = Application.PathSeparator Sheets ("PH.1") .5elect
Ruta = ThisWorkbook.Path & "\" RutaArchivo = Application.ThisWorkbook.Path ActiveWindow.SmallScroll Down:=-18
nombre = Worksheets ("TR") .Range ("C33") .Value Range ("K9:W3") . Select
bakCarpetal = "Informes_" & NombreArchivo ActiveSheet.Paste
If Len(nombre) = 0 Then bakCarpeta2 = VBA.Format (VBA.Now, "dd-mm-yyyy-hh
v v v
3> > >
Figura 26. Mddulo - Microsoft Visual Basic para aplicaciones
& Archivo [Edicion Ver |nsertar Formato Depuracién Ejecutsr Herramientas Complementos Ventanz  Ayuda -8 x
E-WJdl 2 & pon @ b B A @ | Lin126 Col 7
|(General) - |nEsBLonuEAn_Lmno v‘
Option Explicit o

Sub Abrir Form Acc(}
UserForml.Show 'Bbrir el formulario de acceso
Ipplication.ScreenUpdating = False ' Quitar parpadeo
End Sub

Sub Cerrar_excel()
Bpplication.ScresnUpdating = False ' Quitar parpadso
ThisWorkbook.Save 'Cerrar archivo
Rpplication.Quit
Zpplication.ScreenUpdating = False
End Sub

' Quitar parpadeo

Sub Tipo_de_propisdad()
Application.ScresnUpdating = False

Load UserForm2 'bre el formulario tipo de propiedad horizontal
UserForm2.5how

End Sub

Sub ir Menuprincipal(}

Application.ScreenUpdating = False

Sheets ("MN") .Select 'Abre el formulario tipo de propiedad horizontal
End Sub

Sub ir_ FormularioPH()
npplication.ScresnUpdating = False
Sheets ("MEH") .Select 'Abre =1 formulario de ph

End Sub

Sub ir_informe_primerapagph()
npplication.ScreenUpdating = False
Sheets("PH.1").Select 'ir a la primera pigina informs en propisdad horizental

< >
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Figura 27. Formulario - Microsoft Visual Basic para aplicaciones
e

% Archivo Edicion  Ver Insetar Formate Depuracién Ejecutar Herramientas Complementos Ventana  Ayuda .8 x

HE-E rouom A Y[R

]

Identificacién propietario F Tipo g
i b ha del aval B e Do
Solictante Fecha del avalio
i s EEM
B R Cerrar Guardar .

Cada vez que se abre la herramienta se ejecuta un cadigo de inicio, el cual siempre se ubica
en la Interfaz de ingreso, oculta las lineas de divisién, los encabezados, filas, columnas y no se
muestran las etiquetas de las hojas, esto para permitir la interaccion con botones, lo que supone

mas rapidez en el uso del modelo informaético.

3.10 Pruebas de funcionamiento

Las pruebas de funcionamiento de la herramienta se llevaron a cabo mediante tres etapas,
la primera, mediante la ejecucion de las macros cuando se desarrollaba el codigo, cada vez que se
programaba una seccidn, esta era puesta en practica, para revisar su correcto funcionamiento y
analizar opciones de mejora, en la segunda etapa se realizaron informes de avaltios con datos
simulados para examinar el informe final y los posibles errores generados para su correccion, y
por Ultimo, en la tercera etapa se llevé a cabo un caso aplicado real, se realiz6 un informe de avaluo,
teniendo en cuenta la informacidn suministrada, este fue revisado, aprobado y enviado a la entidad

solicitante.
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4. Conclusiones

La actividad valuatoria debe estar en constante crecimiento, buscando el desarrollo de
herramientas tecnologicas que le brinden al avaluador un instrumento por el cual se tenga cada dia
mas precision y rapidez en el analisis de informacidn, teniendo en cuenta los estandares técnicos
generalmente aceptados.

Cuando los procesos tienen actividades repetitivas y calculos numéricos parametrizados
cabe la posibilidad de mejorarlos, mediante la implementacion de soluciones informaticas por
medio de la programacion.

El sector financiero tiene una gran demanda de servicios valuatorios, la cual debe ser

resuelta en el menor tiempo posible y con un amplio grado de exactitud.

5. Recomendaciones

Usar adecuadamente la herramienta, ya que permitird obtener ventajas competitivas al
aumentar la eficiencia en el desarrollo de informes con mayor rapidez y agilidad, disminuyendo
los errores en la realizacion del informe de avalto; la herramienta no reemplaza el criterio ni la
ponderacion del avaluador.

Revisar la estructura de las URL’s correspondiente a las paginas de los portales
inmobiliarios usados en este trabajo, cualquier cambio en estas, debe ser ajustado en el cédigo de
la herramienta, se requiere frecuente interaccion con el desarrollador de la aplicacion para asegurar
la calidad del resultado.

Se recomienda con otros trabajos académicos ampliar el codigo de la herramienta
permitiendo una mayor autonomia, buscando beneficios como las blsquedas geogréficas

automaticas enlazadas a una base de datos robusta. Asimismo, modificar la estructura planteada y
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aumentar el alcance de la herramienta, para todo tipo de avaltios urbanos y rurales, teniendo en

cuenta los parametros generalmente aceptados.
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