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Directora Ingenieria Informatica
Universidad Hispanoamericana

Estimada Sefiora:

El estudiante Niger Corella Robles, me ha presentado para efectos de revision y
aprobacion, el trabajo de investigacién denominado “DESARROLLO E
IMPLEMENTACION DE UN SISTEMA WEB PARA LA REALIZACION
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RESUMEN

Este documento tiene la finalidad de presentar a la Direccidn de Carrera de la Universidad
Hispanoamericana de Costa Rica, el proyecto para optar por el grado de Bachillerato de la Carrera

de Ingenieria en Informatica, el cual se realizard en la empresa CRPeritos.

En Costa Rica, el proceso de valoracion de bienes inmuebles es realizado por ingenieros
inscritos en el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos, ademads, de algunos grupos de

profesionales en dreas como correduria de bienes raices y del area financiera.

A pesar de que aun no exista una regulacion definitiva, para la elaboracion de avaluos
inmobiliarios, existe en Costa Rica el Instituto Costarricense de Valuacién, quien, en conjunto
con otras organizaciones, como la Universidad de Costa Rica, el Colegio de Ingenieros Civiles y
el Colegio de Ingenieros Topdgrafos, imparten la mayoria de las capacitaciones en el area de

Avaluos inmobiliarios.

Actualmente, los profesionales en valuacion realizan su trabajo de manera
independiente, realizando una visita al bien que se desea valorar, toma datos de este y levanta

una lista de terrenos y edificaciones comparables al bien por valorar.

Para la elaboracion del informe, los profesionales, en caso de los bancos, cuentan con
plantillas las cuales son proporcionadas por los mismos bancos y en caso de avallos privados,

se deberd realizar una plantilla propia.
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No existe, en Costa Rica, una herramienta de ayuda para estos profesionales, con la cual,
ellos puedan encontrar referencias confiables de terrenos y de edificaciones cercanas al bien
por valorar y les ayude a calcular su precio. Por lo tanto, cada profesional tiene que buscar esta

informacidn por su propia cuenta.

En el presente documento, se describen los principales problemas con los cuentan los
profesionales de la empresa de valoraciones inmobiliarias CRPeritos y propone disefiar un
prototipo informatico, el cual sirva de herramienta para la elaboracién de avaltos inmobiliarios,
mediante la utilizacién de informacién del mercado inmobiliario, previamente recogida,
analizada y comprobada. Tal prototipo mejorard la productividad, permitird a la empresa

CRPeritos ser mas competitiva tecnolégicamente.
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CAPITULO |

PROBLEMA DEL PROYECTO

1.1 ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DEL PROYECTO

1.1.1 Marco de referencia empresarial y contextual

Empresa

La empresa CRPeritos es una sociedad an6nima, cuya razon social es; Inversiones Corella
Robles S.A, cédula juridica 3-101-729250 la cual consta de varios profesionales gque se
encargan de realizar avaltos por la demanda de los Bancos o de personas particulares. Esta

constituida por una red de diversos profesionales en diferentes campos de la valuacion.

Su mercado meta son las instituciones publicas y privadas, asi como, particulares que

requieran los servicios de un avallo.

La empresa se encuentra ubicada en el distrito de Piedades Norte, canton de San Ramon,

provincia de Alajuela.

1.1.1.2 Estrategia

Visidn: ser la empresa mas avanzada tecnolégicamente para satisfacer las necesidades del

mercado inmobiliario costarricense.

Misidn: queremos obtener la maxima satisfaccion de nuestros clientes a través de un servicio
profesional e innovador, gracias a nuestros conocimientos técnicos, metodologia, procedimientos

y experiencia.

Valores: ética, excelencia, respeto, compromiso.
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Objetivos: la empresa tiene como objetivos los siguientes:

General: dar un servicio innovador y profesional para satisfacer las necesidades del cliente.

Especificos:

v" Investigar el ambiente inmobiliario del pais.

v" Crear herramientas tecnolégicas para mejorar los procesos de valoracion.

v" Fomentar el desarrollo de nuevos métodos de valoracion.

1.1.1.3 Anélisis FODA

Fortalezas

. Experiencia y conocimientos
tecnoldgicos.

° Red de profesionales en
diversas éareas.

. Capacidad de brindar el
servicio en cualquier parte
del pais.

Oportunidades

Crecimiento del sector inmobiliario.
Necesidad por parte de los clientes de
un avalué para procedimientos de
ventas y otros.

Topografia nacional con diferentes
valores.

Limitaciones

. Dificultad de acceso a toda la
informacién inmobiliaria.
. Interés de socios inversores

Amenazas

Estabilidad econémica.
Cambio de politicas del pais.
Economia

Competencia.

Tabla 1 Andlisis FODA, elaboracion propia
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1.1.1.4. ORGANIZACION

Gerencia

Contabilidad Acesaria Legal

Red de profesionales

llustracion 1 Organigrama, Elaboracion propia.

La empresa CRPeritos esta conformada por la gerencia, contabilidad, accesoria legal y

una red de profesionales valuadores, especializados en diferentes areas de la ingenieria.

1.1.1.5 Historia de la Organizacion

A mediados del 2010, durante una convencion de la Union Panamericana de valoracion
(UPAYV), nace la idea de unir fuerzas y crear un grupo de profesionales para apoyarte en las

labores de valuacion.

El objetivo era compartir la experiencia adquirida por cada uno de los integrantes del
grupo y compartir material de apoyo. Luego de un cuidadoso planeamiento, se funda en junio del

2012 como “CRPeritos Peritos de Costa Rica”.
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Actualmente, cuenta con una red de peritos profesionales especializados en diferentes

ramas de la ingenieria y algunos estén fisicamente en la empresa y otros se encuentran

dispersos en todo el territorio nacional.

1.1.2 Justificacion del proyecto

La valoracion de bienes inmuebles enfrenta algunas dificultades, porque en Costa Rica, no se
cuenta con una herramienta que le facilite realizar los calculos necesarios para realizar un avalto

ademas de no tener una fuente centralizada y confiable para obtener los datos.

Dada esta situacion muchos profesionales comparten informacion de ayuda para la
realizacion de su trabajo como, plantillas en Excel con formulas para el calculo de los valores,

plantillas para los informes y comparables de avaluos anteriores.

La empresa CRPeritos no escapa a esta situacion, ya que, a pesar de que cuenta con un
historial de avallos y una gran lista de comparables, el proceso sigue siendo tedioso, dada la

dificultad de conseguir dicha informacion.

Ante esta necesidad, es de gran importancia que exista una herramienta en donde se
pueda consultar la informacion necesaria, para la realizacién de un avallo y adicionalmente
permita hacer los calculos de factores que afectan el valor de un bien inmueble, facilitando asi al
profesional de realizar un analisis que le permita tomar la decision mas adecuada sobre el valor a

asignarle al bien que desea valorar.

El diario El Financiero, en una entrevista con el valuador Oscar Bonilla, miembro del instituto

costarricense de valuacion (ICOVAL) comenta lo siguiente:
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Segun el valuador Oscar Bonilla, en un mercado en constante evolucion, es importante

contar con bases de datos de transacciones inmobiliarias reales.

Para ello, se requiere de informacion fidedigna de bancos privados y publicos, mutuales,
valuadores, corredores de bienes raices, revistas especializadas y avisos clasificados, dijo el
experto. Sin embargo, Costa Rica carece de estos registros uniformados a escala nacional que

muestren precisamente las transacciones inmobiliarias realizadas. (Sandoval, 2013)

Con desarrollo de este proyecto, se pretende definir el procedimiento mas adecuado posible y

disefiar una herramienta informatica que ayude con la realizacion de los avaluos.

1.2 DEFINICION DEL PROBLEMA

1.2.1 Problemética

Los informes de avallos se realizan en hojas electronicas en Excel; por esta razon, la
informacidn no se encuentra centralizada ni controlada, produciéndose duplicacion de la misma
informacidén y gran demora en la entrega de los informes. Las herramientas usadas, por el
personal, quien desarrolla los avaltos no son las mas eficientes, por lo que se generan demoras

en la entrega de los informes.

Ademas, al no contar con una herramienta que permita organizar la informacion
generada, se produce pérdidas de informacion importante lo cual causa demoras al tener que

buscar la misma informacién nuevamente.

Simultdneamente, a este trabajo la estudiante Maria Otérola, compafiera de la misma

universidad, se encuentra realizando en la empresa CRPeritos un sistema que permita recoger



informacidn geogréafica de: terrenos, casas y todo tipo de informacion necesaria para la

elaboracion de avaldos inmobiliarios.

1.2.2.1. Diagrama ISHIKAWA

METODO PERSONAL

Definicién del Metodo Falta de Experiencia

Mala Organizacién
Seleccién de Metodo a ulizar
Criterio Profesional

DIFICULTAD DE
ELABORACION DE
AVALUOS

Presentacién
Desastres Naturales

Confiabilidad de los datos

Leyes
Dificultad de Recoleccién
Inflacion

INFORMACION
Entorno

llustracion 2 Diagrama de Ishikawa, Elaboracion propia

1.2.2. Problema General

¢Cémo mejorar la calidad, gestion y tiempos de realizacion de avaltos en la empresa

CRPeritos?

1.2.3 Problemas Especificos

» ¢, Como definir los requerimientos necesarios para desarrollar una herramienta de

elaboracion de avaltos?

» ¢ Qué procesos se emplean en la realizacion de avaltos?

25

» ¢Como solucionar los requerimientos necesarios para realizar avaltos de una forma mas

eficiente?
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¢Donde se implementara el sistema para que pueda ser usado por el personal de

CRPeritos?

1.3 OBJETIVOS DEL PROYECTO

1.3.1 Objetivo General

Desarrollar un prototipo de sistema web para la realizacion de avaltos de bienes inmuebles, en la

empresa de Peritajes y Avaltios CRPeritos.

1.3.2 Objetivos Especificos

» Realizar un analisis de los procesos que se utilizan, actualmente, en la empresa
CRPeritos para la realizacion de avaltos inmobiliarios con el fin de definir los
requerimientos.

» Disefiar un modelo para la elaboracion de avaltos y realizar los diagramas
correspondientes.

» Programar un prototipo de sistema de informacién geogréafica que sirva como
herramienta para la elaboracion de avaltos inmobiliarios

» Implantar el sistema en un servidor web
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1.4 ALCANCES Y LIMITACIONES

1.4.1 Alcances

» Se entregara un listado de requerimientos, derivado del analisis de los procesos en
la empresa.

» Crear un disefio de la aplicacion que permita cumplir con los requerimientos,
usando el lenguaje UML.

» Programar un prototipo que permita servir como herramienta para la elaboracion de
avaluos.

» Definir los requerimientos para publicar el proyecto en un servidor e

implementarlo.

1.4.2 Limitaciones

El sistema no sustituird el profesional valuador ni su experiencia y criterios, solo servira como
herramienta de obtencion de informacién, céalculo y generacion del informe final presentado por

el profesional.

La informacién almacenada sera la que se logre incluir, en la base de datos, mediante el
sistema del proyecto simultaneo, esa informacion sera recogida por personal de la empresa
CRPeritos y, en sus inicios, no cubrird el 100% del territorio nacional, sino que, ira creciendo

conforme se vaya ingresando la informacion.
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La informacion suministrada debera ser actualizada, periédicamente, por personal de la

empresa.

El sistema se limitara a la valoracion de inmuebles Urbanos, dejando por fuera los

inmuebles como: fincas grandes, puentes, carreteras.

1.5. CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

2019
ACTIVIDAD Junio Julio Agosto setiembre | Octubre Noviembre | Diciembre
1234123412341234123412341|2|34
Analisis
Informacion

Inicio Listado de
requerimien
tos
Anlisis Entregable .

Disefio Entregable -
Entregable _

Entregable

Desarrollo £
Entregable
Cierre Entregable

Tabla 2 Cronograma de Actividades, Elaboracién propia.
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MARCO TEORICO
2.1. Marco Conceptual
| Sisterna Wed 1
Definicion Ayalios Y Metodalogias
+ Sstemas de
—— Infarmacicn
Historia ) Agiles Tradicional
+ Companentes
Ketodo
+ Hardwara Software
Factores ‘
* - Serndores
Tipologia
Constructiva
|
n Lenguajes de L _—
Base de Datos |- Programacién p Aplicacion Web
Medelos de Base Clasificacion Seridores Web
de Dalos
* ' '
Sistemas de SOL, Python
Administracian da WGINX
Bases de Datos
|
Framewnorks
|
Djange

Ilustracion 3 Marco conceptual, Elaboracion Propia
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2.2. Avaluos Inmobiliarios

Los avalGos inmobiliarios, se refieren especificamente a la
estimacion del valor comercial de un bien a través de un dictamen
técnico imparcial, basandose en las caracteristicas de uso y analisis del
mercado, tomando en cuenta las caracteristicas fisicas y urbanas del

bien inmueble objeto de valoracion. (M.Alcazar, 2003)

Es comun que, en muchas ocasiones, los avaltos inmobiliarios causen discrepancias
debido a un mal trabajo de apreciacion, falta de conocimiento en la materia o por un mal manejo
y recoleccion de la informacion de campo, que da base a la conclusion de valor a la que llega el

profesional en valuacion. (M.Alcéazar, 2003).

En resumen, un avalto de un inmueble es plasmar un informe en donde se determine el
valor econdmico més probable de un bien, a una fecha determinada, en un mercado libre y sin
influencias de factores que puedan distorsionar el valor, mediante un trabajo técnico, realizado
por un perito valuador, comprendiendo los razonamientos, inspecciones y calculos que permiten

determinar dicho valor.

2.2.1. Historia de la valuacién en Costa Rica.

A continuacién, se mencionara un pequefio resumen de toda la historia de la valuacién en Costa

Rica, segiin (Goméz, 1989):
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Desde el descubrimiento de América y aproximadamente durante un periodo de tres siglos,
Costa Rica estuvo sumergida en la pobreza, sin posibilidades de desarrollar su agricultura y por
ende, su economia. Dicha economia se basaba casi, en su totalidad, en actividades de
subsistencia y actuando en un area de accién muy reducida, basicamente entre aldeas. En esas

circunstancias cada uno valoraba sus bienes siguiendo basicamente su criterio.

Durante la administracion de Juan Rafael Mora y, especificamente, en 1853 se promulga el
Cdodigo de Comercio, mismo que era practicamente una reproduccién del Codigo Espafiol. Sin
embargo, en materia valuadora tiene importancia pues sirvio de pauta para realizar avaltos de

bienes, al fijar valor a los mismos.

Con las primeras exportaciones de café hacia Europa el puerto de Puntarenas se empieza a
desarrollar de forma importante y, por ende, se incrementd el nimero de construcciones. En ese
momento, empresas aseguradoras como Lloy’s de Londres empiezan a realizar su actividad en

esa ciudad, por lo cual se inicia en nuestro pais el uso del criterio de valor asegurable.

En esas fechas era préactica comun que algunos propietarios aseguraban sus inmuebles para
luego incendiarlos y asi cobrar el seguro. El Estado, con el objeto de evitar que continuara, con

esas actividades incendiarias crea el Banco de Seguros.

En los primeros afios del siglo XX, se dan en el pais una serie de sucesos que influyen en la
valuacion de bienes. La promulgacion de la Ley de Seguros de 1924 tuvo influencia experiencia

de valuadores de Estados Unidos y Europa.
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Cabe destacar que, en esa época, existia una fuerte presencia de arquitectos, ingenieros y
maestro de obras extranjeros (principalmente italianos) que favorecio el desarrollo de la

construccion y, por lo tanto, la necesidad de conocer el valor de estas.

En esos momentos se realizaban tres tipos de valoraciones:

* Con fines de aseguramiento contra incendios

* Con fines impositivos (Ley del afio 1916)

* Con fines crediticios (Banco Anglo costarricense, Banco de Costa Rica)

Por tal motivo, se empieza hacer una distincion entre valor asegurable y valor para fines

impositivos (impuestos).

El 2 de mayo de 1939, se promulga de Ley de Impuesto Territorial, la cual faculta a la
Direccién General de Tributacién Directa a realizar valoraciones generales, parciales y

particulares.

En nuestro pais, los primeros profesionales que empezaron a brindar el servicio de valoracion,
de una forma més formal, fueron los ingenieros agronomos, ya que en un inicio la agricultura era

la principal actividad que financiaban los bancos.

En 1960, con el auspicio del Proyecto del Catastro Fiscal (financiado por el AID y el
Gobierno de Costa Rica), la Direccion General de la Tributacion Directa emiti6 en primer

“Manual de Avaluos”.
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A partir de la década de los setentas, diferentes Bancos Nacionales e instituciones publicas se
interesan sobre el tema de la valoracion, crean departamentos de avallos. Entre esas instituciones

podemos mencionar: ICE, MOPT, IDA (ITCO), INS, CCSS, entre otros.

Asimismo, las instituciones privadas (Bancos, Cajas de Ahorro, Asociaciones, Cooperativas,
empresas y personas fisicas.) solicitan los servicios de profesionales estimulando el ejercicio

profesional en este campo.

De esa forma, en 1983, la Caja de Ahorro y Préstamo de la Asociacion Nacional de
Educadores, encargd a un grupo ingenieros (Enrique Soto Montoya, José Pablo Solera y Ramon
Herrera) la confeccion de un manual que sirviera de guia a los peritos que brindan sus servicios

en valuacion.

Posteriormente, algunos profesionales costarricenses empiezan a asistir a seminarios de
Valuacion impartidos por la Union Panamericana de Asociaciones de Valuacion (UPAV),

introduciendo los conocimientos adquiridos en nuestro pais.

Es en 1992, a raiz del esfuerzo de varios ingenieros en distintas areas se crea el Instituto
Costarricense de valuares (ICOVAL), organismo que en 1992 se incorpora a la UPAV en el

marco del XX Congreso Panamericano de Valuacion.

En 1995, la Asamblea Legislativa aprueba la Ley de Impuestos sobre Bienes inmuebles

(Ley No0.7509). En el articulo 10 bis de esta ley define el avaltio como el “conjunto de
célculos, razonamientos y operaciones, que sirven para determinar el valor de un bien inmueble
de naturaleza urbana o rural, tomando en cuenta su uso”. Similar definicion se da en el articulo

1 del Reglamento de esta ley.
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2.2.2. Métodos de valoracién

La valoracion de bienes inmuebles busca obtener el valor de
mercado o precio mas probable por el que se realice la venta de un bien
en un escenario normal y sin influencias. Los métodos con los que se
realizan estos célculos son muy variados, por lo que solo se

mencionaran los mas comunes. (Republica, 2005):

2.2.2.1 Método de Factores Comparativos

El Método de Factores Comparativos desarrollado por el Organo de
Normalizacion Técnica (ONT) de la Direccion General de la
Tributacion Directa (Ley de Impuesto Sobre Bienes Inmuebles, Ley
7509), se desarroll6 con fines fiscales. Para obtener el valor individual
de cada terreno es necesario emplear una serie de variables particulares
de la finca y de la zona en donde se ubica el inmueble a valorar, de tal
manera que el valor de un inmueble pueda aumentar o disminuir en
relacion a un predio con caracteristicas similares investigado dentro del

estudio de mercado. (O.N.T, 2017)

Es importante citar que, el valor de un inmueble puede estar determinado por muchas
otras variables, que lo afectan en forma particular, por ejemplo: condiciones de seguridad y nivel
socioecondmico de los pobladores del sector, afectaciones por servidumbres, aspecto

panoréamico, problemas de contaminacion, cercania a zonas industriales...
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Debido a esto, el Método de Factores Comparativos es una herramienta que complementa
el criterio del perito quien a través de su experiencia debe ser capaz de reconocer aquellos
factores valorizaste o desvalorizante, intrinsecos o extrinsecos que hacen la diferencia de valor

en los inmuebles. (O.N.T, 2017)

2.2.2.2 Método del Costo

Se fundamenta en el principio de sustitucion, que establece que
ningin comprador debidamente enterado, de las caracteristicas
generales de un bien, estaria dispuesto a pagar por él mas de lo que le
costaria sustituirlo con otro que le brinde una utilidad semejante, se
aplica a bienes sustituibles como por ejemplo valoracion de
instalaciones o mejoras. Aplican dentro de este concepto el valor de

reposicion nuevo, el valor de sustitucion y el valor neto de reposicion.

Por lo tanto, este enfoque consiste en estimar el valor de un
inmueble a partir del costo de reposicion de un bien igual o similar al
valuado, considerando adicionalmente el estado de conservacion en

que se encuentra. (O.N.T, 2017)

Este enfoque aplica en bienes sustituibles, por ejemplo: viviendas, edificios, ... Debido a esto,
es necesario realizar un presupuesto lo mas detallado posible de los elementos que conforman el
bien, y esto, a su vez, requiere de los planos constructivos o en su efecto del levantamiento de las

partes constitutivas del bien, a través de la inspeccion.
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2.2.2.3 Método de la Renta

“Este enfoque establece que el valor de un bien a una fecha determinada es equivalente al
valor presente de los ingresos y beneficios futuros que produciré el mismo durante su vida Gtil de
produccion econdémica.”” (O.N.T, 2017) Los métodos de mayor aplicacion del enfoque de renta

son: el método residual y el método de capitalizacion de rentas.

La aplicacion de este enfoque se da en casos de expropiacion urbana y comercial, también en

casos especificos de cese de actividades comerciales.

2.2.3. Factores

llustracién 4

Factores Comparables, Fuente Tomado del diario ListinDiario, Rainier Maldonado, 22 de agosto de 2008

Los factores son variables, que se pueden calcular y comparar entre un bien y otro, por el
ejemplo, el frente de la propiedad, fondo, forma del lote, pendiente del terreno, seguridad del

barrio, riesgos que atenten contra la integridad de los habitantes, contaminacion. (O.N.T, 2017)

Los factores que pueden aumentar o disminuir el valor de un bien son tantos que tomarlos

todos en cuenta seria casi imposible, ante tal diversidad y ante la falta de leyes que normalicen el
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proceso para su aplicacion, resulta indispensable que el profesional aplique el criterio

profesional, ética y sentido comun.

2.2.4 Tipologia Constructiva

Una tipologia constructiva es un conjunto de diferentes tipos de construcciones, donde se

detallan variables como: materiales, vida Util y componentes como, pisos, paredes, cielos, bafios.

“El O.N.T (Organo de Normalizacion Técnica ) del Ministerio de Hacienda, como parte
del modelo de valoracion de bienes inmuebles, ha disefiado el Manual de Valores Base Unitarios
por Tipologia Constructiva, para determinar el valor de los bienes, para efectos tributarios segin

la Ley de Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (Ley 7509 y sus reformas).”” (O.N.T, 2017)

A los tipos se le asocia cddigo alfanumérico y un valor por metro, metro cuadrado, metro
cubico o por unidad, segln sea el caso, ademas algunos valores asociados a las obras como

equipo y actividades.

El valor corresponde a la condicion nueva del bien, siendo una edad de un afio 0 menos.

Un ejemplo de una tipologia contractiva seria, segun (O.N.T, 2017) el siguiente:

Tipo VCO1

Vida Util: 40 afios.

Estructura: mamposteria integral, prefabricado. Acero segun el codigo sismico.

Paredes: externas de bloques de concreto, baldosas prefabricadas con repello



38

guemado, internas de fibrocemento a un forro o prefabricadas, alturas

de 2,40 m a 2,50 m, repello quemado con pintura acrilica econémica.

Cubierta: cerchas de perfiles metélicos, techos de laminas onduladas de hierro

galvanizado N° 28 con o sin canoas.

Cielos: sin cielos, en algunos casos puede presentar cielos.

Entrepisos: viguetas prefabricadas o coladas en sitio.

Pisos: concretos afinados con o sin ocre en algunos casos puede presentar

cerdmica econémica.

Bafos: un cuarto de bafio tipo econémico

Otros: puerta principal y posterior en madera laminada, cerrajeria economica,

ventanas con marcos de madera, algunas veces de aluminio. Cocina

tipo econdmica, pila posterior. Disefio con fachada sencilla, puede

incluir corredor. Instalacion electromecénica basica. Una o dos plantas.

Area promedio: 42,00 m2a 90,00 m2.

VALOR ¢250 000 / m?
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2.3 Sistemas de Informacion

Son un conjunto de componentes interrelacionados que rednen, procesan, almacenany
distribuyen datos e informacidn y proporcionan un mecanismo de retroalimentacion con el fin

de cumplir un objetivo.

Los sistemas de informacidn basados en computadoras de alta calidad, actualizados y con un
mantenimiento apropiado constituyen la parte medular de la mayoria de las corporaciones

globales exitosas, en la actualidad.

Para que un negocio tenga éxito, a nivel global, debe ser capaz de proporcionar la
informacidn correcta a las personas apropiadas en el momento oportuno, a pesar de que dichas

personas se encuentren en cualquier parte del mundo. (Reynolds, 2010)

(Reynolds, 2010, pag. 10) menciond:

Un sistema de informacion es un conjunto de elementos o
componentes interrelacionados que recaban (entrada), manipulan
(proceso), almacenan vy distribuyen (salida) datos e informacion vy
proporciona una reaccion correctiva (mecanismo de retroalimentacion)
si no se ha logrado cumplir un objetivo. El mecanismo de
retroalimentacion es el componente que ayuda a las organizaciones a
cumplir sus objetivos, tales como incrementar sus ganancias o mejorar

sus servicios al cliente.
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Entrada:

“En los sistemas de informacion, la entrada se define como la actividad consistente en la

recopilacion y captura de datos” (Reynolds, 2010)

Procesamiento:

Procesamiento significa la conversién o transformacion de datos
en salidas utiles. El procesamiento puede involucrar la realizacion de
calculos, comparacion de datos, toma de acciones alternas y
almacenamiento de datos para su uso futuro. La conversidn de datos
en informacion Util es un aspecto critico en escenarios de negocios.

(Reynolds, 2010)

Salida:

“En el ambiente de los sistemas de informacion, la salida involucra la produccidn de informacién

atil, por lo general en la forma de documentos y reportes.” (Reynolds, 2010)

Retroalimentacion:

“la retroalimentacion es la informacion proveniente del sistema que se utiliza para realizar

cambios en las actividades de entrada y de procesamiento.” (Reynolds, 2010)
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Retroalimentacion
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Entrada Pracesamiento Salida

Figure 1Sistemas de Informacion

Fuente: (Reynolds, 2010)

2.3.1. Componentes

Los sistemas de informacién engloban: equipos y programas informaticos, telecomunicaciones,
bases de datos, recursos humanos y procedimientos. Son componentes sumamente

importantes, (Lapiedra Alcami, 2011)los menciona:

Equipos informaticos:

Actualmente, todas las empresas utilizan ordenadores. Por lo general, se utilizan

microordenadores, también conocidos como ordenadores personales o pc.

Programas informaticos:

Hay dos tipos de programas informaticos: programas del sistema y aplicaciones. Los programas
del sistema administran los recursos del sistema computarizado y simplifican la programacioén.
Las aplicaciones ayudan directamente al usuario final a hacer su trabajo. Ejemplos de

aplicaciones: programas de hoja de calculo o procesadores de texto.
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Bases de datos:

Podriamos considerar que muchos sistemas de informacidn en las empresas son utilizados como
vehiculo de entrega de bases de datos. Una base de datos es una coleccion de datos

interrelacionados.

Las bases de datos son administradas por programas de sistemas conocidos como sistemas

de administracion de bases de datos

Telecomunicaciones:

Las telecomunicaciones son el medio de transmisidn electrénica de informaciéon a largas

distancias.

Recursos humanos:

En cuanto a los recursos humanos, debemos distinguir entre personas especialistas en sistemas

de informacién y usuarios finales.

Procedimientos

Los procedimientos constituyen las politicas y métodos que deben ser seguidos al utilizar, operar

y mantener un sistema de informacion.
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2.3.2 Hardware

“El hardware consiste en el equipo de cdmputo que se utiliza para llevar a cabo actividades de

entrada, procesamiento y salida.” (Reynolds, 2010) los menciona:

e Los dispositivos de entrada incluyen teclados, ratones y otros periféricos para
sefialar, instrumentos de escaneo automatico y equipo que pueda leer caracteres en
tinta magnética.

e Los dispositivos de procesamiento incluyen circuitos integrados de computadora que
contienen la unidad central de proceso y la memoria principal.

e Los dispositivos de salida se incluyen impresoras y pantallas de computadora. Otros

son los quioscos de impresoras
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Figure 2 Hardware

Fuente: https://sites.google.com/site/desnutricioninfatil/perifericos-de-entrada-y-salida
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2.3.3 Servidores

El término servidor tiene dos significados en el &mbito informatico. El primero hace referencia al
ordenador que pone recursos a disposicion a traves de una red, y el segundo se refiere al programa

que funciona en dicho ordenador.

Segun (ionos, 2019) aparecen dos definiciones de servidor:

» Definicion Servidor (hardware): un servidor basado en hardware es una maquina
fisica integrada en una red informética en la que, ademas del sistema operativo,
funcionan uno o varios servidores basados en software. Una denominacion
alternativa para un servidor basado en hardware es "host" (término inglés para
"anfitrion™). En principio, todo ordenador puede usarse como "host" con el
correspondiente software para servidores.

» Definicion Servidor (software): un servidor basado en software es un programa que
ofrece un servicio especial que otros programas denominados clientes (clients)
pueden usar a nivel local o a través de una red. El tipo de servicio depende del tipo
de software del servidor. La base de la comunicacion es el modelo cliente-servidor y
en lo que concierne al intercambio de datos, entran en accion los protocolos de

transmision especificos del servicio.

2.3.3. Software

El software de computadora es el producto que construyen los
programadores profesionales y al que después le dan mantenimiento

durante un largo tiempo. Incluye programas que se ejecutan en una
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computadora de cualquier tamafio y arquitectura, contenido que se
presenta a medida que se ejecutan los programas de coémputo e
informacion descriptiva tanto en una copia dura como en formatos
virtuales que engloban virtualmente a cualesquiera medios
electrénicos. La ingenieria de software esta formada por un proceso,
un conjunto de métodos (practicas) y un arreglo de herramientas que
permite a los profesionales elaborar software de computo de alta

calidad. (Roger S. Pressman, 2010)

2.4 Lenguajes De Programacion

Segun (Almagro, 2011, pag. 4) un lenguaje de programacién es un convenio entre personas que

puede definirse asi:

Conjunto de reglas o normas que permiten asociar a cada programa correcto un calculo que

serd llevado a cabo por un ordenador (sin ambigliedades).

e Portanto, un lenguaje de programacion es un convenio o acuerdo acerca de como se
debe de interpretar el significado de los programas de dicho lenguaje.
e Muchas veces se confunden los lenguajes con los compiladores, intérpretes o con los

entornos de desarrollo de software.

El funcionamiento de los lenguajes de programacién, (Almagro, 2011, pag. 15) lo menciona:

Esencialmente: para comunicar a un ordenador un procesamiento que va a llevarse a cabo

en dicho dispositivo (de forma cémoda para la persona que escribe el programa).
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Pero, también, para comunicar entre personas informacion no ambigua sobre algoritmos

matematicos o procesos reales.

2.4.1 Clasificacion:

Constituyen tres categorias de los lenguajes de programacion:

e |mperativos
e Funcionales (o aplicativos)

e Ldgicos (o declarativos)

Lenguajes imperativos:

Este tipo de lenguajes, las instrucciones se ejecutan unas tras otras, de manera secuencial, salvo

cuando se encuentran estructuras de control condicionales o bucles.

Ejemplos, (Almagro, 2011) los cita:

Ejemplos de lenguajes imperativos: Fortran, Algol, Pascal, C, Ada, C++, Java, C#

La mayoria de los lenguajes usados para desarrollo de software comercial son imperativos

Lenguaje Funcionales:

Los lenguajes funcionales se postulan como una solucién viable y sélida que posibilite un

ritmo productivo acelerado.
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Ejemplos, (Almagro, 2011, pag. 32):

e Ejemplos de lenguajes funcionales son: Lisp, Scheme, ML, Miranda, Haskell

e Menos difundidos que los imperativos para el desarrollo de software comercial}

Lenguaje Ldgicos:

Como en todo lenguaje, la sintaxis de un lenguaje légico es un sistema de simbolos que
consta de un alfabeto de simbolos basicos («simbolos terminales» se les llama en la teoria

de lenguajes)

Ejemplos, (Almagro, 2011, pag. 34):

e Un programa en estos lenguajes consiste en una especificacion de la relacién que
gueremos calcular.
e Normalmente, dicha relacién estara especificada en términos de otras, que también

se incluyen en el programa.

2.4.2 PYTHON:

Python es un lenguaje de programaciéon poderoso y facil de
aprender. Cuenta con estructuras de datos eficientes y de alto nivel y
un enfoque simple pero efectivo a la programacién orientada a
objetos. La elegante sintaxis de Python y su tapado dinamico, junto

con su naturaleza interpretada, hacen de éste un lenguaje ideal para
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scripting y desarrollo rapido de aplicaciones en diversas areas y sobre

la mayoria de las plataformas. (Rossum, 2009, pag. 7)

2.4.3 SQL

SQL es el lenguaje mas ampliamente implementado para las bases
de datos relacionales. De la misma manera que las matemadticas son
el lenguaje de la ciencia, SQL es el lenguaje de las bases de datos
relacionales. SQL no solamente permite administrar los datos dentro
de la base de datos, sino también manejar la base de datos en si.
Utilizando las instrucciones SQL, es posible acceder a una base de
datos SQL directamente al utilizar una aplicacion cliente interactiva o
a través de un lenguaje de programacion de aplicaciéon o lenguaje

interpretado. (Oppel, 2010)

2.5 Bases de Datos

Una base de datos es un conjunto organizado de hechos e informacién, por lo general, consta de

dos o0 mas archivos de datos relacionados. (Reynolds, 2010)

Un sistema gestor de bases de datos (SGBD) consiste en una
coleccién de datos interrelacionados y un conjunto de programas para
acceder a dichos datos. La coleccion de datos, normalmente
denominada base de datos contiene informacién relevante para una

empresa. El objetivo principal de un SGBD es proporcionar una forma
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de almacenar y recuperar la informacidon de una base de datos de
manera que sea tanto practica como eficiente. Los sistemas de bases
de datos se disefian para gestionar grandes cantidades de

informacion.

La gestion de los datos implica tanto la definicién de estructuras
para almacenar la informacién como la provisién de mecanismos para

la manipulacion de la informacién. (Sudarshan, 2006)

Ademas, los sistemas de bases de datos deben garantizar la
fiabilidad de la informacién almacenada, a pesar de las caidas del
sistema o de los intentos de acceso no autorizados. Si los datos van a
ser compartidos entre diferentes usuarios, el sistema debe evitar

posibles resultados andmalos. (Sudarshan, 2006)

2.5.1 Estructura de la base de datos

Para ilustrar el concepto de un modelo de datos, describimos dos modelos de datos en este

apartado: el modelo entidad-relacién y el modelo relacional.

Modelo entidad-relacion:

El modelo de datos entidad-relacion (E-R) esta basado en una percepcién del mundo real que
consta de una coleccién de objetos basicos, llamados entidades, y de Relaciones entre estos

objetos. (Sudarshan, 2006, pag. 5)
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(Sudarshan, 2006) Figure 3 Modelo Entidad-Relacion

Modelo relacional:

En el modelo relacional, se utiliza un grupo de tablas para representar los datos y las relaciones

entre ellos. (Sudarshan, 2006, pag. 6)

2.6 Modelos de bases de Datos:

Para (Olaya, 2014) es de suma importancia detallarlos:

Bases de datos jerarquicas:

Los datos se recogen mediante una estructura basada en nodos interconectados.

Bases de datos orientadas a objetos:

El modelo extiende las capacidades de las bases de datos relacionales, de tal modo que, estas
pueden contener objetos, lo cual permite asi una integracién mas facil con la propia arquitectura

de los programas empleados para el manejo de la base de datos
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Bases de datos en red:

Con objeto de solucionar los problemas de redundancia de las bases de datos jerarquicas, surge

el modelo en red.

Bases de datos relacionales:

Solucionan los problemas asociados a las bases de datos jerarquicas y en red, utilizando para ello
un esquema basado en tablas, que resulta, a la vez, sencillo de comprender y facil de utilizar para

el andlisis y la consulta de los datos.

2.7 Sistemas de Administracion de Bases de Datos

Una de las principales razones de usar SGBD es tener un control centralizado tanto de los datos
como de los programas que acceden a esos datos. La persona que tiene este control central sobre

el sistema, se llama administrador de la base de datos (ABD).

Para (Sudarshan, 2006, pag. 9) Las funciones del ABD incluyen las siguientes:

e Definicion del esquema: el ABD crea el esquema original de la base de datos
escribiendo un con- junto de instrucciones de definicidon de datos en el LDD.

e Definicién de la estructura y del método de acceso.

e Modificacién del esquema y de la organizacion fisica: los ABD realizan cambios en el
esquema y en la organizacidn fisica para reflejar las necesidades cambiantes de la

organizacidn, o para alterar la organizacidn fisica para mejorar el rendimiento
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e Concesiodn de autorizacién para el acceso a los datos: la concesidon de diferentes tipos
de autorizacién permite al administrador de la base de datos determinar a qué partes
de la base de datos puede acceder cada usuario.

e Mantenimiento rutinario: algunos ejemplos: copia de seguridad periédica de la base
de datos, asegurarse de que haya suficiente espacio libreen disco para las
operaciones normales y aumentar el espacio en disco segun sea necesario,

Supervisidn de los trabajos que se ejecuten en la base de datos.

2.8 Aplicaciones web

La arquitectura de las aplicaciones web consta de madquinas
conectadas a unared, por lo general, Internet o una Intranet corporativa
qgue sigue el esquema cliente-servidor en nuestro caso de servidores
web. Surgié a mediados de la década de 1990, durante la etapa de la
Web 1.0 con la aparicion de las primeras conexiones de acceso
conmutado (RTC, RDSI, GSM, GPRS) y de las etiquetas multimedia del
estandar HTMLy la incorporacién de pequefios programas realizados en

Java, llamados applets. (Lerma-Blasco, 2013, pag. 11)

La creacidn de aplicaciones web, en consecuencia, requiere la existencia de software
ejecutandose en el servidor que genere automaticamente los ficheros HTML que se visualizan

en el navegador del usuario.

Exactamente, igual que cuando utilizdbamos paginas estaticas en formato HTML, la

comunicacion entre el cliente y el servidor se sigue realizando a través del protocolo HTTP. La
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Unica diferencia consiste en que, ahora, el servidor HTTP delega en otros mddulos la generacién

dinamica de las paginas HTML que se envian al cliente.

Servicio web:

Un conjunto de aplicaciones o de tecnologias con capacidad para
interoperar en la Web. Estas aplicaciones o tecnologias intercambian
datos entre si con el objetivo de ofrecer unos servicios. Los
proveedores ofrecen sus servicios como procedimientos remotos y los
usuarios solicitan un servicio llamando a estos procedimientos a través

de la Web. (Lerma-Blasco, 2013, pag. 13)

Cliente web

Servidor web

Programa
servidor

e i e e e

Figure 4 Servicios web

Fuente: (Lerma-Blasco, 2013)

Cuando un cliente realiza una peticion de una URL a un servidor,
teniendo en cuenta que gracias al servicio DNS conocemos su IP, le

pide una pdgina web. Esta se busca en el repositorio de paginas del
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servidor y es devuelta al cliente. Toda esta comunicacion se lleva a
cabo mediante el protocolo HTTP, y el cédigo de las paginas es

basicamente HTML junto con cédigo CSS y JavaScript. (Lerma-Blasco,

2013)
Cliente web _:' inclese_him Servidor web
i e e i Programa
servidoe

Figure 5 Servicios Web

Fuente: (Lerma-Blasco, 2013)

Cuando se trata de pdginas web dindmicas, escritas en lenguajes
de programacién para el servidor como PHP, ASP.net o JSP, el cédigo
HTML que se envia al cliente se construye de forma dindmica dentro
del programa servidor en el momento en que se procesa la peticién.

(Lerma-Blasco, 2013)



55

. Creockn

del codigo himl
a parts de! 5. Consullo o bose
cocigo php de calos

Figure 6 Servicios Web

Fuente: (Lerma-Blasco, 2013)

2.9 Servidores web

“Un servidor web es un programa que atiende y responde a las diversas peticiones de los
navegadores, proporcionandoles los recursos que solicitan mediante el protocolo HTTP o el

protocolo HTTPS (la version segura, cifrada y autenticada de HTTP). “ (Mateu, 2004)

Segun (Mateu, 2004, pag. 23), Un servidor web basico tiene un esquema de funcionamiento

muy sencillo, ejecutando de forma infinita el bucle siguiente:

1. Espera peticiones en el puerto TCP asignado (el estandar para HTTP es el 80).

2. Recibe una peticion. 3. Busca el recurso en la cadena de peticion.

4. Envia el recurso por la misma conexién por donde ha recibido la peticién.

5. Vuelve al punto 2.
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2.10 Framework

“Es una abstraccion en la que cierto cédigo comun provee una funcionalidad genérica que puede
ser sobrescrita o especializada de forma selectiva por medio de cdédigo con funcionalidad
especifica provisto por los clientes del framework” (Gutierrez, 2010) Como ayuda framework al

desarrollo del software:

Un framework facilita el desarrollo de software permitiendo a los
disefiadores y programadores dedicar su tiempo a lograr los
requerimientos de software en lugar de lidiar con los detalles de bajo
nivel necesarios para obtener un sistema funcional. De esta forma se
puede reducir el tiempo total de desarrollo de la aplicacién. (Gutierrez,

2010)

Un framework Web provee una infraestructura de programacion para tus aplicaciones, para
gue puedas concentrarte en escribir cédigo limpio y de facil mantenimiento sin tener que
reinventar la rueda. En resumidas cuentas, eso es lo que hace Django. (HOLOVATY, 2007, pag.

5)

2.11 NGINX

Es un famoso software de servidor web de cddigo abierto. En su version inicial, funcionaba en
servidores web HTTP. Sin embargo, hoy, también, sirve como proxy inverso, balanceador de

carga HTTP y proxy de correo electrdnico para IMAP, POP3 y SMTP.
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2.12 Django

“Un framework de desarrollo Web que ahorra tiempo y hace que el desarrollo Web sea divertido.
Utilizando Django puedes crear y mantener aplicaciones Web de alta calidad con un minimo

esfuerzo.” (HOLOVATY, 2007)

Django te permite enfocarte en la parte creativa, la parte divertida de tus aplicaciones Web
al mismo tiempo que mitiga el esfuerzo de las partes repetitivas. De esta forma, provee un alto
nivel de abstraccion de patrones comunes en el desarrollo Web, atajos para tareas frecuentes

de programacién y convenciones claras sobre como solucionar problemas.

Al mismo tiempo, Django intenta no entrometerse, dejandote trabajar fuera del ambito del

framework segun sea necesario. (HOLOVATY, 2007)

2.11 Metodologias

Las metodologias de desarrollo de software son indispensables para crear o actualizar software
de calidad que cumpla con los requisitos de los usuarios; son una parte fundamental de la
Ingenieria de software la cual denomina metodologia a un conjunto de métodos coherentes y

relacionados por unos principios comunes. (Roger S. Pressman, 2010)

2.11.1 Agil

“La metodologia agil es una metodologia de desarrollo de software que se basa en valores,

principios y practicas basicas. Los cuatro valores son comunicacidn, simpleza, retroalimentacién



y valentia. Recomendamos que los analistas de sistemas adopten estos valores en todos los

proyectos que emprendan y no sélo cuando adopten la metodologia agil.” (KENDALL, 2011)

Una de la mas usadas es:

Scrum: Es un método para trabajar en equipo a partir de iteraciones o Sprints. Asi
pues, Scrum es una metodologia agil, por lo que su objetivo serd controlar y planificar

proyectos con un gran volumen de cambios de Ultima hora, en donde la incertidumbre sea

elevada.
Metodologia SCRUM
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Figure 7Scrum

Fuente: http://www.diegocalvo.es/metodologia-scrum-metodologia-agil/
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2.11.2 Tradicional

Cada modelo del proceso, también, prescribe un flujo del proceso (también Ilamado flujo de

trabajo), es decir, la manera en la que los elementos del proceso se relacionan entre si.

El mas usado es:

Ciclo de Vida o Cascada:

Una variante de la representacién del modelo de la cascada se denomina modelo en V,

la relacion entre las acciones para el aseguramiento de la calidad y aquellas asociadas con la

comunicacidon, modelado y construccion temprana.

A medida que el equipo de software avanza hacia abajo desde el lado izquierdo de la V, los
requerimientos basicos del problema mejoran hacia representaciones técnicas cada vez mas

detalladas del problema y de su solucién.

Una vez que se ha generado el cddigo, el equipo sube por el lado derecho de laVy en
esencia. ejecuta una serie de pruebas (acciones para asegurar la calidad) que validan cada uno
de los modelos creados cuando el equipo fue hacia abajo por el lado izquierdo. (Roger S.

Pressman, 2010)



Fuente:

Modelado de los

requerimientos

Dizefic de la
arguitectura

Disefio de los
componentas

Pruebas
unifarias

Generocion

de cadigo

Software

ejecutable

Figure 8 Cascada

(Roger S. Pressman, 2010)
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CAPITULO 11l

MARCO METODOLOGICO

3.1. TIPO Y ENFOQUE DE LA INVESTIGACION

El tipo de investigacion, del presente proyecto, es aplicada; porque se busca aplicar una propuesta

de prototipo de sistema para la ayuda de elaboracion de avaltos en la empresa CRPeritos.

Se busca llevar a la préactica los métodos sugeridos por el Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos de Costa Rica (C.F.1.A), el Organo de Normalizacion Técnica del Ministerio de
Hacienda (O.N.T) y del Instituto Costarricense de Valuacion (ICOVAL), para la realizacion de

avaluos.

3.1.1. Enfoque de la Investigacion

El enfoque, de este proyecto, es de tipo cualitativo, ya que se harad un estudio del proceso actual
de realizacion de avaltos y planteardn el uso de una herramienta informatica para mejorar el

proceso Y asi lograr que sea mas eficiente.

Se analizara los datos de entrada necesarios para la elaboracion de un avalto y se
determinaran cudles seran los datos de salida requeridos y a partir de esto se realizara el disefio y
desarrollo de un prototipo informatico, el cual sirva de herramienta para la realizacion de

avallos.
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3.2. FUENTES DE INFORMACION

Fuentes primarias

Las fuentes primarias utilizadas, en este proyecto, son entrevistas realizadas al personal de la
empresa con el fin de obtener la informacidn necesaria para definir los requerimientos necesarios

para mejorar el proceso de valoracion.

Estas entrevistas permiten crear un panorama amplio de la materia a investigar y sirven como
punto de partida. Ademas, se consultd documentacion publicada por el Colegio Federados de
Ingenieros de Costa Rica, el Organo de Normalizacion Técnica del Ministerio de Hacienda
(O.N.T) y del instituto Costarricense de Valuacion (ICOVAL), esto con el fin de dar sustento

tedrico y practico para fundamentar la propuesta por desarrollar en el proyecto.

3.2.2 Fuentes Secundaria

Como fuentes de informacion secundarias se utilizaron libros de texto, revistas, paginas web,
fuentes que proporcionaron informacion técnica con respecto a conceptos y funcionamientos de
las tecnologias que se utilizaran para el desarrollo de la propuesta, asi como aquellos que brindaron

orientar en temas de investigacion.

Se consideraron aquellas paginas web que cumplan con los requerimientos de identificacion

de un autor y que aporten informacion actualizada que ayude a fundamentar la investigacion.
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3.2.3 Sujetos de Informacion

Puesto Laboral o Descripcion Profesion u Experiencia en la Relacién con el Tema
General Oficio Empresa
Ingeniero Civil
funcional
Encargado de Proyectos de Ingeniero Civil 3 afios Supervisor de proyectos y parte
Avaluos Técnica
Perito Valuador Ingeniero 3 afios Realizacion de avaluos y toda de
Topografo datos.

Tabla 3 Sujetos de Informacion. Elaboracion Propia

3.3 TECNICAS Y HERRAMIENTAS DE RECOLECCION DE DATOS

Son un conjunto de herramientas que sirven para recoger la informacién mas eficiente sobre los
procesos para ser utilizados para definir los requerimientos necesarios para disefiar y desarrollar

un sistema de informacion.

3.3.1. Entrevista

La entrevista es el procedimiento mas utilizado por diversos profesionales en muy distintos
campos aplicados como el policial, periodistico, médico, psicolégico, laboral, y educativo, entre

otros.



64

En todos los casos, el propésito u objetivo mas frecuente de la entrevista es conseguir
informacion y procurar que ésta responda, con la mayor precision posible, a lo que necesitamos

averiguar. (SANCHEZ, 2006)

Las entrevistas realizadas, en el proyecto, se realizaron, sin una agenda definida de forma
informal, pero detallando y analizando los aspectos més importantes con respecto a la

investigacion del tema.

3.3.2 Encuesta

Las encuestas son un método de investigacién y recopilaciéon de datos utilizadas para obtener
informacién de personas sobre diversos temas. Las encuestas tienen una variedad de propdsitos
y se pueden llevar a cabo de muchas maneras dependiendo de la metodologia elegida y los

objetivos que se deseen alcanzar. (Pro, 2019)

Se realizara una encuesta a los trabajadores de la empresa para conocer los términos mas

importantes sobre el proceso de realizacidén de avaluos.

3.3.3 Observacion

La observaciéon es un elemento fundamental para entender un proceso, en ella se apoya un

investigador para obtener informacion mas detallada.

En este trabajo se realizara un proceso de observacion a los trabajadores de la empresa y a los
procesos de realizacion de avallos para determinar cuales son los requerimientos mas

importantes y poder asi definirlos con una mayor claridad.



3.4 VARIABLES
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Obijetivos Especificos
Realizar un andlisis de los procesos

gue se utilizan actualmente en la
empresa CRPeritos para la
realizacion de avalos inmobiliarios
con el fin de definir los

requerimientos.

Variables Asociadas
Recoleccion de
informacion y
definicion de
requerimientos

Descripcion

Este objetivo pretende recopilar toda
la informacion necesaria para
analizar los procesos utilizados para
realizar avallos y asi definir los
requerimientos que se ocuparan para
el disefio de un prototipo.

Disefiar un modelo para la
elaboracion de avaltos y realizar

los diagramas correspondientes.

Disefio del prototipo

Consiste en realizar el disefio del
prototipo, diagramas, formularios y
el disefio de la base de datos.

Programar un prototipo de
sistema de informacion
geografica que sirva como
herramienta para la elaboracion

de avaltos inmobiliarios

Desarrollo del
prototipo

Consiste en desarrollo de
codificacién de todos los médulos
del prototipo.

Implantar el sistema en un servidor
web

Implementacién

Consiste en configurar todos los
requerimientos del prototipo en un
servidor para su posterior
implementacion en dicho servidor.

Tabla 4 Variables. Elaboracion Propia



3.5 DISENO DE LA INVESTIGACION

—
[

llustracion 5 Disefio de la Investigacion. Elaboracion Propia.

Las etapas anteriores se detallan de la siguiente manera:

Etapa 1: consiste en la recopilacién de toda la informacidn necesaria para definir los
requerimientos de un prototipo que ayude a mejorar el proceso de valoracion de un bien
inmueble, con esto se pretende estudiar los procedimientos actuales en la empresa para la
realizacion de avaluos y asi levantar una lista de requerimientos funcionales y no funcionales

para el posterior desarrollo de un prototipo.

Etapa 2: en esta etapa, se toman en cuenta aspectos fundamentales para mejorar la

experiencia a la hora de realizar un avalué y mejorar su eficiencia realizando un analisis

66
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detallado para crear el disefio de un prototipo por medio de diagramas UML tanto como de la
interfaz grafica como de la base de datos, ademas se analizan factores importantes en el disefio

y usabilidad del prototipo.

Etapa 3: consiste en encontrar las mejores herramientas y técnicas para codificar cada
modulo del prototipo y la creacién de la base de datos, para cumplir con todos los
requerimientos en la etapa 1, en este proyecto se utilizaran como lenguaje de programacién
Python utilizando un framework Django y Postgres con la extensién Postgis para la realizacién

de la base de datos.

Etapa 4: esta consiste en implementar el sistema para lo cual se necesitara preparar un
servidor con todos los requerimientos y directivas necesarias para implementar el sistema, para

su posterior implementacion en el servidor.
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CAPITULO IV

DIAGNOSTICO.

4.1 DESCRIPCION DE LA SITUACION ACTUAL.

4.1.1. Diagnostico Administrativo u Operativo

La Empresa CRPeritos cuenta con una Unica oficina principal que se encuentra ubicada en el
distrito de Piedades Norte, canton de San Ramon, provincia de Alajuela. Actualmente, cuenta
con personal especializado en diferentes ramas de la ingenieria, quienes se encuentran en las
oficinas para la coordinacion y procesos administrativos de la empresa; ademas, se cuenta con
una red de profesionales, dispersos en todo el territorio nacional para la realizacion de avaltos y

son contratados esporadicamente.

En la actualidad, el proceso de realizacion de avaluos, en la empresa, resulta poco eficiente en
cuanto el tiempo utilizado por los profesionales para determinar el valor de un bien inmueble y
elaborar un informe final de este. Esto se presenta debido a que en la mayor parte del tiempo no
se dispone de informaciodn actualizada y veraz la cual pueda ser utilizada para la elaboracion del

avaluo.

El uso de una herramienta informatica ayudaria a agilizar el proceso y mantener una mejor
gestién de los avallos ya realizados ayudando asi a entregar los avallios en menor tiempo y

mejorar ando la calidad del servicio.



A continuacion, se muestra un diagrama de flujo, en el cual se detalla cbmo se maneja los

procesos actualmente:

INICIO

Contacto con el
Cliente

v

Negociacién

¥

Asignacian del
Perito

Y
Cita

Y

Visita y toma de
datos

Y

Calculos del
avalio

Y

o Revisidén

Correccién Acepacidn

Cobro

L

Envio de Avallo y
Factura al cliente

{

Pago al Perito

FIN

llustracion 6 Diagrama de Flujo de proceso actual,
Elaboracion propia
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Contacto con el cliente: el primer paso de un avallo es el contacto con el cliente, en el cual
se toma los datos generales y se especifica los requerimientos del cliente.

Negociacién: aqui se negocia con el cliente el precio del avalio y un depésito preliminar de
los honorarios antes de que el informe sea realizado, generalmente el 50% antes y el 50%
después de realizado el avalto.

Asignacion del perito: se asigna el avallo a un perito para su realizacién, el cual quedara

registrado y serd responsable de elaborar el informe.

Cita: se debera de coordinar la disponibilidad del perito y del cliente para acordar un diay
una hora para realizar la visita del inmueble. De igual manera la cita podra ser modificada en el

sistema con el consentimiento del perito y el cliente.

Visita y toma de datos: se realiza la visita al inmueble y se recolectara informacién como
caracteristicas del inmueble, afectaciones y limitaciones, servidumbres, edificaciones, obras

complementarias, referencias, etc.

Calculos del avaluo: se realizaran todos los célculos necesarios para determinar el valor del

terreno, edificaciones y obras complementarias, para asi tener el valor final del inmueble.

Revision: se revisa todos los datos y célculos tomados para minimizar errores y preparar su

envio del avaluo.

Aceptacion: se revisa una vez mas el avallo por parte de la empresa una vez recibido por
parte del perito para en caso de contener algun error enviarlo al perito para su correccién o

aprobar el avalto para ser enviado al cliente.
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Correccién: en caso de ser necesario se realizardn las correcciones necesarias por parte del

perito.

Cobro: se procederd a realizar el cobro al cliente por el restante 50% una vez finalizado el

avaluo.

Envi6 de avalto y factura al cliente: una vez realizado la cancelacidn del avalué se enviara

al cliente el avalto y la factura electrénica correspondiente por los servicios prestados.

Pago al perito: una vez finalizado el proceso, se procede a cancelar los honorarios del perito

asignado al caso.

4.1.2. Diagnostico Técnico

En estos momentos, la oficina de CRPeritos cuenta como proveedor de internet con la empresa
TIGO, con una conexién de 15 megas, los cuales son distribuidos por medio de un router

inaldmbrico a las computadoras de los trabajadores.

Al router esta conectado por DHCP un minicomputador marca Dell, el cual es usado como
servidor de archivos y servidor de impresion; ya que, a él se encuentra conectada una impresora

la cual estd compartida.

Las computadoras utilizadas son 2 portatiles marca Macintosh, cominmente abreviadas,
como: Mac, las cuales cuentan con sistema operativo macOS High Sierra y macOS Mojave,

ademas de otros 2 portatiles marca Dell con Windows 10 como sistema operativo.
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Adicionalmente, la empresa cuenta con una pagina en internet (www.crperitos.com) la cual se

encuentra almacenada en un servidor bajo la modalidad de webhosting y servicio de Correo

Electrdnico, por la empresa CyberFuel ubicada en FORUM, Santa Ana, San José.

4.2. RECOLECCION DE DATOS.

4.2.1. Diagnostico de percepcion

Se realizd una encuesta (Ver anexo 1) a los empleados de la empresa, con el fin de identificar
la percepcidn de los errores que actualmente suceden conforme al proceso de recoleccién de
datos.

Dicha encuesta tiene la finalidad de identificar los problemas principales en el proceso de

realizacion de avallos para ayudar a definir los requerimientos del sistema.

4.2.2 Resultados de la encuesta:

La encuesta se realizo utilizando la herramienta de google forms. Se les envié un link por correo
electrdénico a los empleados para que llenaran el formulario.

A continuacidn, se muestran los resultados de la encuesta:


http://www.crperitos.com/
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iEn la escala del 1 al 5 cuando cree usted que demora la realizacion de una avallo?

5 respuestas
3
2
1
0 (0 %) 00 %) 0(0%)
0 |
1 q 5

Figure 9 Primera Pregunta-Encuesta

iCree usted que un sistema pueda ayudar a realizar los avallos de una manera mas aqgil?

5 respuestas

® 5
& No

Figure 10 Segunda Pregunta-Encuesta



74

iConfiaria usted en informacion de comparables recogida con anterioridad, para usarla en
los avaluos?

5 respuestas

[ K=l
@ No

Si
5 (100%)

Figure 11 Tercera Pregunta-Encuesta

¢Cuales dreas cree usted que deberian de mejorar en el proceso de realizar un avalio dentro de la
empresa?
Srespuestas

Centralizar los datos de las visitas

Dejar de usar las hojas de excel

Gestion de los datos del cliente, documentos y fotos

Centralizacién de la Informacidn

Control de honorarios

Figure 12 Cuarta Pregunta-Encuesta
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i Considera usted importante llevar un archivo de los avaluos realizados por la empresa?

5 respuestas

@ si
& Mo
Figure 13 Quinta Pregunta-Encuesta
:En la escala del 1al 10 cuanto cree usted que ayudaria a la empresa tener previamente |D

definido una lista de tipologias constructivas con su descripcion, vida util, y precio por m27

5 respuesias

0 [Ci %) 0@0%) O Eﬂi %) 0(0%)
0

0{0%) n[DI%} 00 %)

1 2 3 4

Figure 14 Sexta Pregunta-Encuesta

g ] T
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;Cuanta informacion tiene la empresa de las zonas homogéneas del pais ?

5 respuesias

@ Muy poca
@ Poca
@ Suficiente Informacidn

Figure 15 Séptima Pregunta-Encuesta

i Cree usted importante definir una lista de valores por estado de conservacion de las
estructuras constructivas?

5 respuestas

& 5
& No

Figure 16 Octava Pregunta-Encuesta
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¢Considera usted necesario el desarrollo de una herramienta informatica para gestionar el
proceso de realizacion de avaluos ?

5 respuestas

®Si
® No
/ 20%
Figure 17 Novena Pregunta-Encuesta
:Que puesto desempenia dentro de la empresa?
3 respuestas
@ Gerencia

@ Encargado de Proyectos
® Perito Valuador

Figure 18 Decima Pregunta-Encuesta

4.2.3. Entrevista no estructurada

Adicionalmente, se realizd una entrevista no estructurada al encargado de proyectos, quien

definié el proceso de realizacion de avalios en 5 etapas las cuales se describen a continuacion:
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Etapa 1 Determinacién del valor zonal:

El Ministerio de Hacienda elabord los mapas por zonas homogéneas donde se detallan las zonas
con mas similitud de un conjunto de variables como pueden ser: topografia, area, servicios,
seguridad... Estos mapas contienen el valor por metro cuadrado de cada zona; sin embargo, hay
zonas con mas de 5 aios sin ser actualizadas, se estima que el valor de mercado indicada en estos
mapas ha crecido un 30%, por lo cual el valor indicado, en estos mapas, no puede ser tomado
como confiable; aunque, la ubicacién de las zonas sigue siendo util, ya que se tiene una idea de

cuales zonas comparten mas caracteristicas en el pais.

Para determinar el valor de cada zona, se debe realizar una busqueda de lotes a la venta con
caracteristicas similares, los cuales se les aplicara un proceso de homologacidn el cual es el
proceso por medio del cual se pretende hacer comparables dos o0 mas inmuebles, que por sus
caracteristicas, son similares, para que con base en los datos de mercado, obtenidos respecto a
uno de ellos (referencias), se pueda llegar a una conclusion respecto al valor del otro (valor del

lote tipo o valor zonal).

Es importante tener claro que, la homologacion se puede llevar a cabo siempre y cuando
exista cierto grado de homogeneidad entre los inmuebles en estudio (similares en cuanto a sus

caracteristicas fisicas, socioeconédmicas, de uso, el entorno, disponibilidad de servicios...)

De esta manera, se obtiene el lote tipo el cual es aquel lote cuyas caracteristicas son las mas
representativas de la zona donde se ubica el lote por valorar. El lote tipo es el lote modal o de

mayor frecuencia, cuyas particularidades representan la generalidad de los terrenos que se
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ubican dentro de una zona homogénea, obteniendo el valor de este lote tipo se tiene asi el

valor por metro cuadrado de la zona.

Etapa 2 Valor ajustado por metro cuadrado:

Para establecer un proceso de comparacién entre el lote tipo y el lote a valorar se aplican
férmulas de ajuste. Los factores o criterios de valoracidén son los métodos matematicos que se
han desarrollado para poder comparar dos inmuebles diferentes que comparten algunas
caracteristicas similares, lo cual los hace homologables. Existe diversidad de criterios y de

férmulas matematicas que se utilizan para comparar un mismo factor.

En Costa Rica existen los desarrollados con fines fiscales por el Organo de Normalizacién
Técnica (ONT) del Ministerio de Hacienda y ademads se han adoptado otros provenientes de

paises como: México, Argentina, Brasil, entre otros.

Una vez aplicados estos factores de ajuste al lote sujeto (el que se desea valorar) se obtiene

el valor ajustado por metro cuadrado.

Etapa 3 valor de reposicion de las estructuras:

El Ministerio de Hacienda elabord el manual de Valores Base Unitarios por Tipologia
Constructiva que es parte del modelo de valoracién de bienes inmuebles del Organo de
Normalizacion Técnica (ONT), este modelo esta disefiado para determinar el valor de estos

bienes para efectos tributarios.
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El Manual de Valores Base Unitarios, por Tipologia Constructiva, contiene una descripcion
detallada de cada tipo de: construccidn, instalacién y obra complementaria con respecto a sus

componentes, vidas utiles y valores.

A los tipos se le asocia cddigo alfanumérico y un valor por metro, metro cuadrado, metro

cubico o por unidad, segun sea el caso, ademads, algunos valores asociados a las obras como

equipo y actividades.

Estos valores asociados a la obra son utilizados como el valor de reposicidn para las

edificaciones; sin embargo, cada tipologia puede ser actualizado por el profesional para tener

sus propias tipologias constructivas.

Etapa 4 Calcular la depreciacidn:

De acuerdo con la edad de las edificaciones y su estado de conservacidn, se utiliza la férmula
de Ross-Heidecke para determinar el valor neto de reposicién (VNR). Finalmente, se calcula la

vida util residual (VUR) de la edificacion.

A continuacién, se muestra la férmula empleada

Formulas de calculo:

2
VNR=VRN[1-3(;=+-Z )| FE, VUR=vUTx2%
Z\VuT vuT VRN
Dénde:
VNR = Valor Neto de Reposicidon

VRN = Valor de Reposicién Nuevo

E = Edad en afios
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VUT = Vida Util Total estimada
FE = Factor por Estado de conservacion

Etapa 5 Analisis y resumen de valoracion final:

En esta etapa, se realizan los calculos finales como multiplicar el valor por metro ajustado
por el area de la propiedad por valorar para obtener el valor del lote (existen casos en donde
debido a la topologia del terreno, se debe de fraccionar en varias dreas y aplicar los factores

correspondientes a cada fraccion).

Luego, aplicar el valor de reposicién al area de construccién de cada edificacion contemplada
en el avaluo. Finalmente, restar la depreciacién calculada para cada edificacién y realizar el

resumen final de la valoracién.

Los entrevistados comentan que realizacion de cada etapa requiere de mucha atencion, a los
detalles por lo cual, en ocasiones, se comenten errores los cuales aumentan el tiempo de

realizacion de los avaluos.



4.3. DETERMINACION DE BRECHAS

4.3.1. Brechas o conclusiones de diagndstico

Situacion Actual

Brecha
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Situacion Deseada

No se tiene claro qué se
necesita para agilizar el
proceso de realizacién de
avaluos

Se deben analizar los procesos
de la empresa para levantar
una lista de requerimientos.

Tener una lista bien definida de los
requerimientos para crear una
herramienta para la realizacién de
avaluos

No se cuenta con un
procedimiento claroy
ordenado para realizar los
avaluos

Se debe de estudiar los
diferentes métodos de
realizacion de avallos para
crear un procedimiento
ordenado y claro para realizar
los avaluos.

Definir métodos de realizacién de
avaluos y definir un procedimiento
claro y ordenado.

No existe una herramienta
gue ayude a gestionar los
avallos y realizarlos de una
manera mas rapida y
eficiente.

Debe existir una herramienta
disponible para agilizar la
gestion de los avaluos.

Disefiar y desarrollar un prototipo
que ayude a gestionar los avaltos de
una mejor maneray realizar los
calculos de una manera
automatizada para asi ganar tiempo
y calidad en los avaluos.

Actualmente, no existe un
medio organizado donde
organizar los avaltos y
mantenerlos almacenados
de manera segura.

Debe existir un servidor
configurado para implementar
un sistema y para mantener los
avallos organizados y
almacenados de forma segura.

Configurar un servidor con todos los
requerimientos necesarios para
implementar un sistema de avaltos
e implementarlo en produccidn.

Tabla 5 Determinacion de Brechas

Elaboracion propia.




CAPITULO V

PROPUESTA DEL PROYECTO

5.1. Requerimientos del sistema

5.1.1 Requerimientos Funcionales
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Identificacion Descripcion Nombre el Requerimiento

REQO1 Visualizar un formulario de Inicio de sesidn
inicio de sesion para controlar
los usuarios que ingresan al
sistema.

REQO02 Visualizar un formulario para | Permisos
asignar permisos a los
usuarios

Tabla 6 Requerimientos1,2. Elaboracion Propia

Identificacion Descripcion Nombre el Requerimiento

REQO3 Visualizar un formulario para | Tipologias Constructivas
ingresar las diferentes
tipologias constructivas,
detallando materiales, tipo de
construccién y precio de
reposicion de nuevo por
metro cuadrado.

REQO4 Visualizar un formulario para | Estados de Conservacion
poder almacenar los estados
de conservacion de las
construcciones y el valor de
factor de ajuste por estado de
conservacion.

Tabla 7 Requerimientos 3,4. Elaboracion Propia.
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Identificacion

Descripcién

Nombre el Requerimiento

REQO5

Visualizar un formulario para
ingresar las zonas
homogeéneas con
caracteristicas similares para
asi poder almacenar la mayor
cantidad de informacion
posible de las zonas.

Zonas Homogéneas

REQO6

Visualizar un formulario para
tomar los datos necesarios
del cliente y generar una
solicitud de avallo

Solicitud de avaluos

Tabla 8 Requerimientos 5,6. Elaboracion propia

Identificacion

Descripcion

Asignacion de Perito

REQO7

Visualizar un formulario
donde los peritos puedan
visualizar la informacion de
los avallos e ingresar nueva
informacion para poder
realizar los célculos
necesarios para el avaluo.

REQOS

Visualizar un formulario
donde los peritos puedan
visualizar la informacion de
los avallos e ingresar nueva
informacion para poder
realizar los célculos
necesarios para el avallo.

Realizar Avallo

REQO09

Visualizar un formulario para
registrar los peritos que
tendran acceso al sistema
para realizar los avallos.

Registro de Peritos

Tabla 9 Requerimientos 7,8,9 Elaboracion Propia.
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Identificacion

Descripcion

Control de Honorarios

REQ10

Visualizar un formulario
donde se pueda llevar un
registro de los honorarios y
llevar un control de los que
estan pagos o no.

REQ11

Visualizar un formulario que
permita llevar un archivo de
todos los avallos realizados.

Archivo de Avallos

Tabla 10 Requerimientos 10,11 Elaboracion Propia

5.1.2 Requerimientos no funcionales

Identificacion Descripcién

REQNFO01 El sistema debe de ser web Accesilidad
para que pueda ser accesado
desde diferentes localidades

REQNF02 El sistema debe poder Responsive

visualizarse en varios
dispositivos

Tabla 11 Requerimientos no funcionales 1,2. Elaboracion Propia




5.2. Modelado

5.2.1 Diagrama General de Caso de Uso

/,_\‘
(  Inicio

/ N
A

I

; C  Realiza Avalao

& e

/_ ; C maaeite. 5 Perito

Administrador "

llustracién 7 Caso de Uso General Elaboracion Propia

Caso de Uso Caso de Uso General
Autor Administrador y Peritos
Descripcién Diagrama General de realizacion de avallos.
Actores Administrador y Perito
Precondiciones Estar logeado en el sistema
Tener los permisos necesarios
Flujo: 1.Entrar al sistema

2.El administrador toma la peticion del cliente
y registra todos los datos del cliente y avalto y
se define el precio del avaluo.

3. El administrador crea la cita

4. El Administrador asigna el perito para
realizar el avaluo.

5. EL perito ingresa los datos de la visita para
realizar el avallo.

6. El administrador revisa el avaltio

7.El administrador envia el avallo al cliente.

Requerimientos: REQO1,
REQO02,REQ06,REQ07,REQ09,REQ10

Tabla 12 Caso de Uso General. Elaboracion Propia
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5.2.2 Diagrama Caso de Uso Mantenimientos
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i T — —— e ~  Perito
Administrader ~—_ e —_
'--..___\x — L L
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H"'*-..._\_ Ll - Paritos _--:_‘:-_____-o-"’"-f
'\--..\_\-_:—_-h _'_:::-:_d_
T o
-::____ Comparables _____'}
-_____‘——\_._ =

Sistema Externo

llustracion 8 Caso de Uso Mantenimientos Elaboracion propia

Caso de Uso Caso de Uso General

Autor Administrador y Perito

Descripcién Diagrama de Mantenimientos

Actores Administrador y Perito

Precondiciones Estar logeado en el sistema
Tener los permisos necesarios

Flujo: Insertar, consultar, modificar,

eliminar datos en las tablas de
Zonas Homogéneas, Tipologias
Constructivas, Estados de
conservacion, Peritos,
comparables, utilizando sus
respectivos formularios.
Requerimientos: REQO3,
REQ04,REQ05,REQ08,REQ10

Tabla 13 Caso de Uso Mantenimientos




5.2.3 Diagrama de Secuencia General

Usuario

Formulano Solicitud

Formulario Realizacion Avallios

1: Ingresa Datos Chentes

2:

Ingresa Documentos Avallos

3 Ingresa Datos Avallos

U
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DataBase

: 4 : Calewla Factores ;
E .I:l & : Consulta Comparahle ‘I:l
I:r & . Devuehve Comparable

i 7 - Devuelve Valor

i)

3 : Emvia Avalio

llustracion 9 Diagrama de Secuencia General Elaboracion propia.




5.2.4 Diagrama de Secuencia Mantenimientos

Usuano

T
v
v
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Sistema

DataBase

3 : Consulta Informacidn

i1 :Ingresa In!ulTnanlﬁn[Zonas.Llsums,F’errmﬁ.Tlpologia.a.Canq:amblesL[El

2 : Almacena Informacion

i

4 : Realiza Peticién

il

Ll"' 5 : Devuele Informacitn

[I" B . Muestra Informacion

: T ; Modifica Informacién

llustracion 10 Diagrama de Secuencia Mantenimientos

Elaboracion propia.

’I:_l & ; Actualiza Informacion
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5.3 Disefo de la base de datos.

5.3.1 Diagrama entidad relacion

llustracion 11 Diagrama entidad relacion

Elaboracion propia



5.3.2 Diccionario de Base de Datos
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Base de datos: DB_CRP
Nombre de Tbl_Usuarios
tabla:
Descripcion de Tabla que registra la lista de usuarios del sistema.
tabla:
Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcién
dato primaria foranea maximo nulos
u_id Integer Si No 400 No Cddigo de
Usuario
U_Nombre Varchar No No 50 No Nombre del
Usuario
U_Apellidol Varchar No No 50 No Apellido del
Usuario
U_Apellido2 Varchar No No 50 Si Apellido del
Usuario
U_Email Varchar No No 50 No Email del
Usuario
U Teléfono Varchar No No 50 Si Teléfono del
Usuario
U Cddigo Varchar No No 50 Si Cédigo de
Ingeniero
U Direccién Varchar No No 50 Si Direccién del
Usuario
U_Password Varchar No No 50 Si Password del
Usuario
Tabla 14 Tabla Usuarios. Elaboracion Propia
Base de DB_CRP
datos:
Nombre de Tbl_Permisos
tabla:
Descripcion Tabla que registra la lista de permisos que se asignan a los usuarios
de tabla:
Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcién
dato primaria foranea maximo nulos
P_Id Integer Si No 400 No Cadigo del
permiso
P_Descripcion | Varchar No No 50 No Nombre del
Permiso

Tabla 15 Tabla Permisos. Elaboracidn propia.
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Base de datos:

DB_CRP

Nombre de tabla:

Tbl_Solicitudes

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra la solicitud de avaluo de los clientes

Columna Tipo de Llave Llave Tamaio | Permite Descripcion
dato primaria | foranea maximo nulos
S_Id Integer Si No 400 No Cddigo de las
solicitudes
S_ld_Usuario Integer No No 400 No Id del usuario que
creo la solicitud
S_Precio_Alavuo | Decimal No No No Monto que se le
cobrara al cliente por
concepto de avaluo.
S_Fecha Time No No 50 Si Fecha que se generé
la solicitud
S_Id_Cita Integer No Sl 400 No Id de la Cita para el
avaluo
Tabla 16 Tabla Citas. Elaboracion Propia
Base de datos: DB_CRP
Nombre de Tbl_Citas
tabla:

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra las citas para los avaltos

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
cId Integer Si No 400 No Cadigo de las
citas
C_Fecha Datetime No No 50 Si Fecha de la
cita
C_Hora Time No No 50 Si Hora de la Cita

Tabla 17 Tabla Solicitudes. Elaboracion Propia.
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Base de datos: DB_CRP
Nombre de Tbl_Usuarios_Permisos
tabla:
Descripcion de Tabla que relaciona los usuarios y los permisos
tabla:
Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcién
dato primaria foranea maximo nulos
Up_Id_Permiso Integer No Si 400 No Campo que
relaciona con la
tabla permisos
Up_Id_Usuario Integer No Si 400 No Campo que
relaciona con la
tabla Usuarios
Tabla 18 Tabla Usuarios-Permisos. Elaboracién Propia
Base de datos: DB_CRP
Nombre de tabla: Tbl_Documentos_Solicitudes
Descripcion de tabla: Tabla que registra los documentos necesarios para el avalto
Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria | foranea maximo nulos
Ds_Id_Solicitud Integer No Si 400 No Id de la
solicitud de
avaluo
Ds_Id_Tipo Documento | Integer No Si 400 No Id del tipo de
documento
Ds_Documento Varchar No No 50 Si Guarda ruta
del Documento
Tabla 19 Documentos-Solicitudes. Elaboracion Propia
Base de datos: DB_CRP
Nombre de Tbl_Tipos_Documentos
tabla:
Descripcion de Tabla que registra los documentos necesarios para el avaluo
tabla:
Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
Td_Id Integer No Si 400 No Cadigo del Tipo de
Documento
Td_Descripcion Integer No Si 400 No Nombre del tipo
de Documento

Tabla 20 Tabla Documentos. Elaboracién Propia
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Base de DB_CRP

datos:

Nombre de Tbl_Sujetos

tabla:

Descripcion Tabla que registra los terenos y construcciones a valorar

de tabla:

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria | foranea maximo nulos

S Id Integer Si NO 400 No Cddigo del Tipo de

Documento

S_ld_Avaluo Integer No Si 50 No Nombre del tipo de
Documento

S_Area Decimal No No Si Area del terreno que se
desea valorar

S_Frente Decimal No No Si Medida del frente del
lote

S_Fondo Decimal No No Si Medida del Fondo del
lote

S_GPS Decimal No No Si Coordenadas
geograficas del terreno a
valorar

S_Valorm2 Decimal No No Si Valor por metro
cuadrado asignado al
terreno, una vez
valorado.

S Id_Zona Integer No Si 400 Si Id de la zona donde se
encuentra el lote a
valorar.

Tabla 21 Tabla Sujetos. Elaboracidn Propia
Base de datos: DB _CRP

Nombre de
tabla:

Tbl_Caracteristicas_Sujetos

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra otras caracteristicas no previstas del terreno a valorar

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
Cs_Id_Sujeto Integer No No 400 No Cadigo de las
caracteristicas
Cs_Descripcion Integer No No 50 No Nombre de la
caracteristica
Cs_Valor Decimal No No Si Valor de la
caracteristica

Tabla 23. Caracteristicas sujeto. Elaboracion propia




Base de datos:

DB_CRP
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Nombre de
tabla:

Tbl_Caracteristicas_Zonas

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra otras caracteristicas no previstas de la zona

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
Cz_Zona_ld Integer No Si 400 No Id de la Zona
Cz_Descripcion Integer No No 50 No Nombre de la
caracteristica
Cz_Valor Decimal No No Si Valor de la
caracteristica
Tabla 22 Tabla Caracterizas-Zonas. Elaboracion Propia
DB_CRP

Base de datos:

Nombre de
tabla:

Tbl_Factores

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra los factores de ajuste aplicados a terreno a valorar

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
F Id Integer No Si 400 No Id del factor
F_Descripcion Integer No No 50 No Nombre de del
factor
F_Valor Decimal No No Si Valor del factor
Tabla 23 Tabla Factores. Elaboracion propia
Base de datos: DB_CRP
Nombre de Tbl_Peritos
tabla:

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra los peritos registrados primeramente en la tabla Usuarios

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
P_ld Integer No Si 400 No Id de los peritos
P_ld_Usuario Integer No No 50 No Id de usuario, para
cargar los datos
P_Estado Boolean No No no Estado del perito,
Activo o Inactivo.

Tabla 24 Tabla Peritos. Elaboracion Propia
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Base de datos: DB_CRP
Nombre de Tbl_Avallos
tabla:
Descripcion de Tabla que registra los avallos asignados a las solicitudes del cliente
tabla:
Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
A ld Integer Si No 400 No Id de los peritos
A_Id_Usuario Integer No Si 50 No Id del usuario que
asigno el perito al
avaluo
A_Id_Perito Boolean No Si 400 No Id del perito asignado a
realizar el avalio
A _Id_Solicitud Integer No Si 400 No Id de la solicitud de
Avaluo.
A Fecha Datetime No No Si Fecha del Avalto
Tabla25 Tabla Avaluos. Elaboracion Propia
Base de datos: DB_CRP
Nombre de tabla: Tbl_Clientes
Descripcion de Tabla que registra los clientes
tabla:
Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos
Cl_Id Integer Si No 400 No Id de los clientes
Cl_Nombre Integer No Si 50 No Nombre del
Cliente
Cl_Apellidol Boolean No Si 400 Si Primer Apellido
del Cliente
Cl_Apellido2 Integer No Si 400 No Segundo
Apellido del
cliente
Cl_Telefono Datetime No No Si Teléfono del
Cliente
Cl_Otro_Telefono Varchar No No 400 Si Otro Teléfono
del cliente
Cl_Email Varchar Email del cliente
Cl_Direccion Varchar Direccién del
Cliente.

Tabla 26 Tabla Clientes.

Elaboracion Propia
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Base de datos:

DB_CRP

Nombre de tabla:

Tbl_Fotos

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra las fotos de los Terrenos y construcciones

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos

F Id Integer Si No 400 No Id de las fotos

F_Id_Comparable Integer No Si 400 i Id del
Comparable

F_Id_Sujeto Integer No Si 400 Id del sujeto

F_Foto Varchar No Si 50 Ruta de la foto

Tabla 27 Tabla Fotos. Elaboracion Propia
Base de datos: DB_CRP

Nombre de
tabla:

Tbl_Honorarios

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra los Honorarios de los Peritos

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcién
dato primaria | foranea maximo nulos
H_Id_Solicitud Integer No Si 400 No Id de la solicitud de
avaluo

H_Monto Decimal No No Si Monto a cancelar
al perito de
Honorarios

H_Fecha Datetime No No Si Fecha de
Cancelacion

H_Estado Boolean No No Si Estado del Pago

Tabla 30 Tabla Honorarios. Elaboracion Propia
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Base de datos:

DB_CRP

Nombre de tabla:

Tbl_Comparables_Avaluos

Descripcion de tabla:

Tabla que registra los terrenos comparables para valorar los sujetos

Columna

Tipo de
dato

Llave
primaria

Llave
foranea

Tamaio
maximo

Permite
nulos

Descripcion

CA_Id

integer

Si

No

400

No

Id del
Comparable

CA_Id_Avaluo

integer

No

Si

400

No

Id del Avaluo

CA_Area

Decimal

No

No

Area del
terreno
comparable

CA_Frente

Decimal

No

No

Frente del
terreno
comparable

CA_Fondo

Decimal

No

No

Fondo del
terreno
comparable

CA_Valor

Decimal

No

No

Valor por m2
del terreno
comparable

CA_GPS

Varchar

No

No

50

Coordenadas
GPS del
terreno
Comparable

CA Tipo_Comparable

integer

No

Si

400

Id del tipo de
comparable
(Terrenos /Con
Casa)

CA_ld_Zona

integer

No

Si

400

Id de la zona
donde se

encuentra el
comparable

CA_Area_Construccion

Decimal

No

No

50

Area de
construccion
del
comparable

CA_ld_Tipologia

integer

No

Si

400

Id del tipo de
tipologia
constructiva
del
comparable

CA_Id_Estado_Construcccion

integer

No

Si

400

Id del estado
de
conservacién
dela
construccion

Tabla 31 Tabla comparables. Elaboracion Propia
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Base de datos:

DB_CRP

Nombre de tabla:

Tbl_Zonas

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra las fotos de los Terrenos y construcciones

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos

F_Id Integer Si No 400 No Id de las fotos

F_Id_Comparable Integer No Si 400 Si Id del
Comparable

F_Id_Sujeto Integer No Si 400 Si Id del sujeto

F_Foto Varchar No Si 50 Si Ruta de la foto

Tabla 28 Tabla Zonas. Elaboracion Propia
Base de datos: DB_CRP

Nombre de
tabla:

Tbl_Disponibilidades

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra la disponibilidad de los peritos por provincia

Columna Tipo de Llave Llave Tamafio Permite Descripcion
dato primaria | foranea maximo nulos
D_Id_Perito Integer No Si 400 No Id del perito
D_Id_Provincia Integer No Si 400 No Id de la provincia que
el perito tiene
disponibilidad.

Tabla 29 Tablas Comparables Avaltos. Elaboracion propia
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Base de datos: DB_CRP

Nombre de tabla: Tbl_Construcciones

Descripcion de Tabla que registra la disponibilidad de los peritos por provincia

tabla:

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcion
dato primaria foranea maximo nulos

c_Id Integer Si No 400 No Id dela
construccion

C_Id_Avaluo Integer No Si 400 No Id del avalud
que
pertenece la
construccion

C_Id_Tipologia Integer No Si 400 Si Id de la
Tipologia
Constructiva

C_Area Decimal No No Si Area dela
Construccion

C_Edad Decimal No No Si Edad dela
Construccion

C_FF Decimal No No Si Factor de
Funcionalidad
dela
construccion

C_Id_Estado Integer No Si 400 Si Id del Estado
de
Conservacién
dela
Construccion

Tabla 30 Tabla Construcciones. Elaboracion Propia
DB_CRP

Base de datos:

Nombre de
tabla:

Tbl_Provincias

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra las provincias donde los peritos tienen disponibilidad

Columna Tipo de Llave Llave Tamafio | Permite Descripcién
dato primaria | fordnea | maximo nulos
P_ld Integer Si No 400 No Id de la provincia
P_Descripcion Varchar No No 50 No Nombre de la provincia

donde el perito tiene
disponibilidad.

Tabla 31 Tabla Provincias. Elaboracion Propia



Base de datos:

DB_CRP
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Nombre de
tabla:

Tbl_Estados_Construcciones

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra los estados de conservacion de las construcciones

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcién
Tabla 34 Tabla Tjipo Gﬁfaamt/ei)ﬁﬂ»?Qﬂéié n PfB‘i‘%’nea maximo nulos
Ec_Id Integer Si No 400 No Id del estado
Ec_Descripcion Varchar No No 50 No Nombre del estado de
conservacion de la
construccion
Ec_Valor Valor del factor de
estado de
conservacién
Tabla 32 Tabla Tipos Comparables. Elaboracion Propia
DB_CRP

Base de datos:

Nombre de
tabla:

Tbl_Tipos_Comparables

Descripcion de
tabla:

Tabla que registra los tipos de comparables (Terrenos / Terrenos con Casa)

Columna Tipo de Llave Llave Tamaiio Permite Descripcién
dato primaria foranea maximo nulos
Tc_Id Integer Si No 400 No Id del tipo de
comparable
Tc_Descripcion Varchar No No 50 No Descripcion del
tipo de
comparable

Tabla 33 Tabla Tipo Comparables. Elaboracion Propia




102

Base de datos:

DB_CRP

Nombre de tabla:

Tbl_Tipologias

Descripcion de

Tabla que registra los tipos de construcciones y su valor de reposicidon

tabla:
Columna Tipo de Llave Llave Tamaio | Permite Descripcion
dato primaria | foranea | maximo nulos

T Id Integer Si No 400 No Id de las tipologias

T_Nombre Varchar No No 50 No Nombre de las
topologias

T_Descripcion Varchar No No 50 Descripcion de los
materiales y detalles
del tipo de
construccion

T_Vida_Util Decimal No No Vida atil de la
construccion

T_Valor_Reposicion | Decimal No No Valor de reposicidon

de nuevo de tipo de
construccion por m2.

Tabla 35 Tabla Tipologias. Elaboracion Propia
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5.4 Desarrollo
El prototipo se desarrollé utilizando como herramienta backed el framework Django con python

y en la parte del Front end, se utiliz6 HTMLS5, CSS3, Java Scrip, ademad de la libreria Boostrap

para los estilos CSS de las paginas.

5.4.1 Pantalla de inicio RQ01

ingrese of usuare
Contrasefia

Ingrese |a contrasefis

Olvido la cantrasefia?

llustracion 12 Pantalla de Inicio

Ingresa al sistema mediante el nombre de usuario y contrasefia, las cuales fueron
previamente ingresadas al sistema, en caso de olvidar la contraseia, el usuario podra llenar un
formulario, para posteriormente, enviarle una contrasefia temporal a su cuenta de correo

asociada.



104

5.4.2 Formulario recuperar contrasefia

A continuacion, se muestra el formulario por llenar en caso de olvido de contrasefia:

Digtte su nombre de usuario, una Nueva
contrasefia sera enviada a su cuenta de correo
electronico,

Nombre de Usuario

Ingrese ef usuarky

Figure 19 Formulario recuperar contrasefia

Una nueva contrasena serd enviada a la direccidon de correo electrénico del usuario con la

gue podrd acceder a él y luego cambiar la contrasefia temporal.
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5.4.3 Formulario principal

En el formulario principal, se visualiza un menu donde se podra acceder a los diferentes

formularios.

@ Usuarios = Configuraciones & Avakios

Figure 20 Formulario principal
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5.4.4 Formulario Gestion de Usuarios REQO02

B Usuarios = Configuraciones & AvalGos o Peritos @

.

Formulario Usuarios Permisos

s s o |
Usuario Agregar Usuarios .
Crear Solicitudes Utuwrio 2 acota)
4 >
Otro
Apeilido
Otro

Apelligo2

E-mail

Telefono

Direccién

Aceptar  Cancelar

Figure 21Formulario Gestion de Usuarios REQ02
En este formulario, se pueden crear modificar y eliminar usuarios, ademas se podran asignar los

permisos requeridos para cada usuario en especifico.

5.4.5 Formulario mantenimiento de Tipologias Constructivas REQ03

B uUsuarics = Configuraciones & AvalGos & Peritos © i Archivo X Salr

=

Nombro de Tipologia TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS.

Nombre Vida Util Valor
o1 60 190,000
RO 2 60 210,000
Descripcién PO 3 50 265,000
o 4 80 240,000

Vida Util

Aceptar  Cancelar

Figure 22 Formulario mantenimiento de Tipologias Constructivas REQ03
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En este formulario, se gestiona las topologias constructivas, las cuales tendrdn un nombre,

una descripcion la cual se refiere a el tipo de estructura constructiva, materiales, acabados, etc.

Ademas, tendrd un valor de vida util de cada tipologia constructiva y su valor de reposiciéon

de nuevo en metros cuadrados.

5.4.6 Formulario mantenimiento de estados de conservacion REQO4.

o~

= Configuraciones 2 Avallos & Peritos © i Archivo X Salir

. : R g =
Nombre del Estado Lista de Estados.
Nombre Valor
ngrese El nombre del estado Nuevo 1
Bueno 088
e Regx.:'ar 0,00
del ¢ Malo 0.70
4 )
Aceptar  Cancelar

Figure 23 Formulario mantenimiento de estados de conservacion REQOA4.

Este formulario gestiona los estados de conservacion de las construcciones, para asi poder

aplicar un factor de ajuste por estado al valor correspondiente de las topologias constructivas.

Dichos estados serdn usados en la etapa de valoracién en el formulario Avaluos.
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5.4.7 Formulario mantenimiento de zonas homogéneas REQQ05

o

@ Usuarios = Configuraciones & Avalios & Peritos © W\ Archivo X Salir

-

Nombre de zona

Descripcién

Ingrese a Tipologia

Valor

Valor Unitario

ngrese ka Tipologia

Aceptar  Cancelar

Figure 24 Formulario mantenimiento de zonas homogéneas REQ0O5
El formulario zonas homogéneas es el formulario encargado de gestionar las zonas con
caracteristicas similares llamadas zonas homogéneas en el pais, cada zona contendra
informacién detallada del valor zonal, poblacidn y ademas detalles que se quieran almacenar

de las zonas.

5.4.8 Formulario Solicitud de Avalios REQO6

Figure 25 Formulario Solicitud de Avaliios REQO6
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En este formulario, se podra crear una solicitud de avallo, en él se registrara los datos del
cliente, ubicacién del inmueble por valorar, documentos necesarios, costo del avalio y ademas

se debera crear una cita para la visita del perito a la propiedad.

5.4.9. Formulario Asignacion de perito REQO07

chive  [Users/admin/CraDrive%.20- %20 versiones %2 0Corelia/TesisFnal/ Proyecto/Crp_Sys/asignar hami

mascwEs 9 DRy B 2 - -~
B usuarios = Configuraciones & Avakios & Peritos © N Archivo X Salr
. I hy - s b &
Solicitudes Peritos Disporsbles en el Area
Nombre Cliente  Localizacién Fecha Perito o
Chente 1 Alajuela 02172019 K
Chente 2 San Jose 021172019 Perito A
Honor
Chente 3 Guanacaste 02Mmn0mw
Perito B
Cliente 4 Alajuela 02112019 Ingre
Perito C
Acepts

Figure 26 Formulario Asignacion de perito REQO7

Una vez realizada la peticion de avallo, se debe de asignar un perito para realizar la visita y el
avalto del inmueble, en este formulario se podran visualizar las peticiones de avallos actuales y

asignarles un perito que esté disponible en el area de la solicitud.
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5.4.10 Formulario Realizar Avalio REQQOS8

[ ) ] Iams 2

@ usuarios = Configuraciones & Avaltos & Peritos @ i Archivo X Salr

L s &~
Datos Avalio  Terreno  Construcciones  Comparables  Resultados

Datos del Terreno

Descripcidn

Area

Frente

Fondo

Incinacién

GPS

Arantar  Mancalas

Figure 27 Formulario Realizar Avalio REQO8
En el formulario realizar avaltos el perito designado podra ingresar los datos tomados el dia de
la visita para poder realizar el avalto. En él se encuentran cinco pestafias las cuales se detallan a

continuacion:

Datos del Avaltio: en esta se visualizan los datos basicos del avalio

Terreno: en esta pestafia, se ingresaran los datos del terreno recogidos el dia de la visita.

Construcciones: aqui se ingresaran los datos de las construcciones recogidos el dia de la visita

Comparables: se ingresaran los lotes comparables al inmueble por valorar.
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Resultados: aqui se mostraran los resultados del avalto, con base en la informacion ingresada en
la pestafias, terreno, construcciones y comparables el sistema procesara esta informacion y

aplicarle los factores de ajustes necesarios para generar el informe final.

5.4.11 Formulario Registro de Peritos REQOQ9

maw. we » 2 ame

@ Usuarios = Configuraciones & Avalios & Peritos © N Archivo X Salr

Formulario Peritos

Usuaro

Apelido

Apalido2

E-masl

Telefono

Ingrese el tefefono

Direccidn

Aceptar ' Cancelar

Figure 28 Formulario Registro de Peritos REQ09

En este formulario, se ingresardn los datos de los peritos para poder asi llevar un registro de

ellos y poder asignarles en cuales provincias estaran disponibles para realizar avallos.
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5.4.12. Formulario Control de Honorarios REQ10

BT 3 N

= Configuraciones 3 Avallios

DOCUMENTOS.

Perito Id Avaldio Cliente Fecha Honorarios Estado
Perito 1 4 Juan Perez 1201172019 140,000 Pagado
Perito 1 4 Juan Perez 1211112019 140,000 Pagado
Perito 1 4 Juan Perez 121172019 140,000 Pagado

Figure 29 Formulario Control de Honorarios REQ10

En este formulario, se visualizan los honorarios de los peritos y su respectivos estados

pendiente y pagado para llevar asi un control de los horarios.

5.4.13 Formulario Archivo de Avaltios REQ11

B usuarios = Configuraciones = Avaldos

Archivo de Avaldos.

id AvalGo Cliente Zona Fecha
10 Juan Perez Alajuels 122nv2018
Ll Juan Perez Guanacasie

12nvzo1e
122172019

Juan Perez

Figure 30 Formulario Archivo de Avalios REQ11
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Este formulario lleva el registro de todos los avalluos realizados para poder ser consultados en el
momento que se requiera.
5.5. Implementacion del sistema

Para la implementacion de este sistema se utilizo los servicios ofrecidos por Amazon Web Service
AWS, para lo cual se utiliz6 una instancia EC2 con una méquina virtual t2.nano que Amazon Web

Service provee con Ubuntu Server.

Toda la configuracién se encuentra en el mismo servidor, la base de datos, los archivos
estaticos y el cddigo fuente se encuentran en un mismo servidor. Para acceder al servidor se

utilizara una IP publica que provee AWS.

Los requerimientos, que ocupara el servidor, son:

Configurar un grupo de seguridad dentro en la consola AWS para crear la conexion al

servidor mediante una IP publica.

e Instalar el motor de base de datos Postgres

e Instalar la extension Postgis para manjar datos georreferenciados.

o Instalar el servidor web NGINX el cual servira para poder publicar el proyecto y
accederlo desde internet

¢ Instalar Gunicorn software encargado de facilitar la compatibilidad con el framework de

desarrollo Django.
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La arquitectura planteada se resume en el siguiente diagrama:

Amazon AWS

P
Usuario

i b HGINX - : .| Apicacion web Base de

——! | e "] oo batos

Posl

Usuasio ares

Ursuana

Figure 31 Arquitectura Servidor
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CAPITULO VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

6.1.1 Requerimientos

El sistema cumple con los requerimientos propuestos, ademas al ser un sistema web, con
responsive desing, se puede acceder a él desde distintas localidades del pais, cumpliendo asi un

requerimiento adicional.

6.1.2 Diagramas de caso de Uso

Los diagramas, se realizaron utilizando la herramienta Start UML, con la finalidad de mostrar

el comportamiento general del sistema y mostrar asi una vision clara del disefio del sistema.

6.1.3 Base de datos

EL motor utilizado fue Postgres, el cual es una base de datos open Source, lo cual aparte de
ser un motor de base de datos confiable, no generara costos adicionales a la empresa con

concepto de licencias.

En cuanto al disefio cumple con los requerimientos planteados.

6.1.4 Desarrollo

El sistema fue desarrollado en utilizando el framework Django el cual es open source y

facilita la escalabilidad permitiendo cambios en el futuro.
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Con el desarrollo del sistema se tendra una mejor gestion de los avaluos, clientes, peritos y

mas variables involucradas en el proceso de realizacion de avaluos.

6.1.5 Implementacion

El sistema fue implementado en un servidor virtual de Amazon web services AWS, servicio
en el cual se cred un servidor virtual con el sistema operativo Ubuntu el cual se configuro para

publicar el sistema web en él y ser accedido desde internet.

6.2 Recomendaciones

e Realizar actualizaciones periddicas del sistema, ya que en el servidor se encuentra el
cddigo fuente Django.

e Desarrollar e implementar una aplicacion movil que ayude a los peritos en campo a
recoger la informacion necesaria para los avallos.

e Instalar la base de datos en un servidor diferente por razones de seguridad, quedando

el sistema y la base de datos en sus respectivos servidores.
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ANEXOS

Anexo 1 encuesta.

Encuesta Para Sistema de Avaluos

1. ;En la escala del 1 al 5 cuando cree usted que demora la realizacion de una avalio?
Marca =olo un dvalo.

Lento ) Oy o0 :__. Rapido

2. ;Cree usted que un sistema pueda ayudar a realizar los avallos de una manera mas agil?
Marca zolo um dvalo.

S
Mo

3. iConfiaria usted en informacion de comparables recogida con anterioridad, para usarla en los
avalios?
Marca zolo un cvalo.
1 5i
Mo

4_;Cuales areas cree usted que deberian de
mejorar en el proceso de realizar un avalio
dentro de la empresa?

5. i Considera usted importants llevar un archive de los avalios realizados por la empresa?
Marca zolo un dvala.
5i
Mo

6. En la escala del 1 al 10 cuanto cree usted que ayudaria a la empresa tener previamente
definido una lista de tipologias constructivas con su descripcion, vida util, y precio por m27?
Marca =olo un dvalo.
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7. iCuanta informacién tiene la empresa de las zonas homogéneas del pais #
Marca solo un dvalg.
! Muy poca
| Poca

| Suficiente Informacidn

B. 4Cree usted importante definir una lista de valores por estado de conservacion de las
estructuras constructivas?

Marca solo un ovalo.
) Bi
[ Mo

8. i Considera usted necesario &l desarrollo de una herramienta informatica para gestionar el
proceso de realizacitn de avalios 7
Marca sola un Svalo.
) Si
] Mo

L g

10. 2 Cue puesto desempefia dentro de la empresa?
Marca zolo un dvalo.

| Gerencia

[_ | Encargado de Proyectos
| Peritn Valuador

Con |2 tecniologla de
. Gﬂ'&rﬂglﬁ Foirms

Figure 32 Encuesta



