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(Crecimiento del PIB real, variación porcentual)
Fuente: Fondo Monetario Internacional, Junio 2020
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LA REPÚBLICA 
DOMINICANA ANTES 
DEL COVID-19



Ing. José Alberto Beras 

La República Dominicana (RD) experimentó un fuerte
crecimiento económico en los últimos años, con un
promedio del 5,3 por ciento anual entre 1993 y
2018, una de las tasas más elevadas de la región de
América Latina y el Caribe (ALC). Entre 2014 y 2018,
el ritmo se aceleró a un promedio de 6,3 por ciento
anual —7 por ciento en 2018—, impulsado por una
sólida demanda interna. Durante ese periodo de
cinco años, fue la economía de más rápido
crecimiento en América Latina y el Caribe.

Fuente: Banco Mundial



Ing. José Alberto Beras 

El PIB creció un 5.1 %
en 2019. El país se
sitúa, una vez más,
como el de más alto
crecimiento en toda
América Latina.

Fuente: Banco Central de la República
Dominicana



Ing. José Alberto Beras 

Durante el periodo enero-marzo de 2020, la economía creció a una
tasa de 0%. Este resultado ha sido el peor trimestre de la economía
dominicana desde la crisis bancaria del año 2003 y luego de la crisis
financiera internacional del 2008. El pronóstico de crecimiento para
este año era del 5,0%. Sin embargo, la irrupción del COVID19 que
provocó, no solo una crisis sanitaria, sino también una crisis
económica, borró esa previsión inicial, proyectándose un crecimiento
anualizado de 0,0%, en el escenario más optimista; y otros, como el
del Fondo Monetario Internacional (FMI) que pronostican un
crecimiento de -1,0%....

Fuente: Dirección General de Presupuesto (DIGEPRES)
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TASA DEL DOLAR 2020
RD$ / USD$ 

FECHA
TASA         

RD$ / USD$
MES ACUM.

31/12/2020 52.96

31/01/2020 53.20 0.45% 0.45%

28/02/2020 53.53 0.62% 1.07%

31/03/2020 53.93 0.75% 1.82%

30/04/2020 54.55 1.15% 2.97%

29/05/2020 57.05 4.58% 7.55%

30/06/2020 58.25 2.10% 9.66%

22/07/2020 58.38 0.22% 9.88%
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Subcontrato terminaciones aluminio y vidrio

Generadores eléctricos
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OFICINA NACIONAL DE ESTADÍSTICAS
Variación porcentual en los últimos doce meses del Índice de Costos Directos de la 
Construcción de Viviendas, según subgrupos de costos, en el mes de junio del 2020
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OFICINA NACIONAL DE ESTADÍSTICAS
Índice de Costos Directos de la Construcción de 

Viviendas,  según tipos de viviendas, de mayo del 
2019 a junio del 2020

Unifamiliar de un nivel Unifamiliar de dos niveles

Multifamiliar de cuatro niveles Multifamiliar de ocho niveles o más
VARIACIÓN GENERAL: 5.55%

4.97% 5.67%

6.34%5.22%
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1) El COVID-19 hunde a la economía mundial en la peor recesión
desde la Segunda Guerra Mundial.

2) El Peso se ha devaluado en aproximadamente un 10% con relación
al dólar del mes de Enero a la fecha.

3) Hasta el mes de Junio los Costos de Construcción de Viviendas han
aumentado en un 5.5% en el período de un año. Con el incremento
del mes de Julio y con lo que resta de año, se prevé un incremento
mucho mayor.

4) La encuesta realizada a promotores y corredores inmobliliarios
establece que existe un proceso de alza de precios, lo que es lógico,
ya que muchos inmuebles se mercadean en dólares y al perder
valor el peso, hoy hay que pagar más pesos por el mismo inmueble.

5) La encuesta realizada a promotores y corredores inmobliliarios
establece que en sector turístico los precios se mantienen estables,
lo cual corresponde a que el mercado es en dólares.



Ing. José Alberto Beras 

6) El 70% de los encuestados indican que en el sector turístico las Villas
y los apartamentos tienen ahora más demanda para comprar que en
el mes de Febrero.

7) El 41% de los encuestados estiman que el desarrollo inmobiliario
aumentará en lo que resta del año.

8) El 30% de los encuestados estiman que el desarrollo inmobiliario se
mantendrá estable en lo que resta del año.

9) El 30% de los encuestados estiman que el desarrollo inmobiliario
disminuirá en lo que resta del año.

10) En nuestra oficina hemos apreciado una tendencia especulativa en
las ventas de inmuebles por los promotores y por propietarios.

11) Aunque aún existe un mercado fluído de los inmuebles, estimamos
que la recesión económica provocada por el COVID-19 influirá
negativamente en el mercado inmobiliario en los meses próximos.



jaberas@gmail.com



Muchas gracias por su atención 



P O R
I N G .  R O B E RT L A U R E N T .  

I N G E N I E R O  C I V I L - T O P Ó G R A F O
M A S T E R  E N  V A L U A C I Ó N

“ANÁLISIS DEL MERCADO 
INMOBILIARIO ACTUAL VERSUS EL 

VALOR DE LOS INMUEBLES: 
SITUACIÓN COSTARRICENSE”



COSTA RICA

• Población: 5 100 000
• Territorio: 51.100 km2

• Ubicación:
• Principales fuentes Ingresos:

• Turismo
• Venta bienes y servicios

• Productos agrícola
• Productos médicos
• Productos tecnológicos



“ANÁLISIS DEL MERCADO 
INMOBILIARIO ACTUAL VERSUS EL 

VALOR DE LOS INMUEBLES: 
SITUACIÓN COSTARRICENSE”

Comportamiento del sector construcción 
en Costa Rica



COMPORTAMIENTO DEL SECTOR 
CONSTRUCCIÓN

• Sector construcción: permisos tramitados para obras nuevas



TIPOS DE MERCADO INMOBILIARIOS

• PERIODOS ESTABLES

• PERIODOS ESPECULATIVOS

• PERIODOS CONTRAIDOS (recesivos)





MERCADO
especulativo - estable  - recesivo

OFERTAS
altas – racionales – bajas

VENTAS
altas – racionales - bajas



PANDEMIA OCASIONA CRISIS

• En este momento:
• Incertidumbre
• Preocupaciones

• Posterior
• Lecciones



CRISIS DEL 2008

• CRISIS 2008. - Crisis Inmobiliaria.
Se inicia en Estados Unidos, dentro de un mercado evidentemente
«especulativo» sufriendo una enorme crisis financiera,
consecuencia de una relajación en la evaluación del riesgo, y
contagia al resto del mundo.

El detonante fue el estallido de una enorme burbuja inmobiliaria,
que reveló que los bancos habían extendido hipotecas basura
(subprime) a personas que no podían pagarlas, con la expectativa
de que el precio de las viviendas seguiría subiendo.



EVOLUCION DE LAS OFERTAS EN 
LOS DIFERENTES MERCADOS EN 

COSTA RICA



EVOLUCIÓN DE LAS OFERTAS EN LOS 
DIFERENTES MERCADOS

PERIODO Previo a los 80´s -1990 1990-2000
Condición del mercado Lento  (mercado meta nacional) Estable (mercado meta mixto)
Información de ofertas Escasa Aumenta (internet)

Montos consistentes (razonables) Montos consistentes (a la alta)
Enfoque Costo Costo- Mercado (esporádico)
Factor de Comercialización Cercano a la unidad 1,2-1,4

PERIODO 2000-2005 2005 a finales del 2008
Condición del mercado Se acelera (incremento extranjero) Especulativo (principal extranjero)
Información de ofertas Disponible (muchas) Disponibles (muchas)

Montos consistentes (altos) Montos consistentes  (exagerados)
Enfoque Costo- Mercado Mercado - costo
Factor de Comercialización 1,3 - 1,6 1,5 - 3



Finales 2008
Mercado de bienes entra en crisis
Se detienen las compras
Banco cierran créditos, pero cobran préstamos
Se generan dos rangos definidos de ofertas:

TENDENCIA A LA BAJA (necesidad real de vender-principalmente
mercado primario)
ALTAS (no acepta la nueva condición de mercado- principalmente
en el mercado secundario)

EVOLUCIÓN DE LAS OFERTAS EN LOS 
DIFERENTES MERCADOS





LAS OFERTAS Y LAS CONDICIONES DEL 
MERCADO

Post-crisis 
PRIMERA ETAPA 2009-2010
No hay claridad en los rangos de las ofertas
Reposición de bienes baja (Procesos judiciales lentos)
Nuevo nicho de mercado para valuadores (dación en pago).

SEGUNDA ETAPA 2010-2015
Sobre oferta de bienes reposeídos
Reducciones de hasta un 50% respecto a montos de venta









LA CRISIS COVID-19

• Primer caso en el mundo Wuhan, China diciembre 2019
• En Costa Rica se reporta 6 de marzo del 2020

• Si bien la crisis inmobiliaria del 2008 tuvo alcance mundial,
hubo en primera instancia un efecto básicamente sobre dos
nichos: banca y mercado inmobiliario.

• En el caso de la crisis Covid-19 va más allá de los nichos
mencionados. Se ha afectado una gran cantidad de
actividades internas y externas

• Cierre de fronteras (Turismo), y a nivel interno paralización de
muchas operaciones productivas, lo que está generando
rompimiento de encadenamientos en todos los niveles.
(empleo)



EFECTOS INMEDIATOS DE LA CRISIS 
COVID-19



• 2008 - Crisis inmobiliaria : 
• Mercado inmobiliario especulativo 
• Utilidades exorbitantes 
• Facilidad disminuir ofertas 

• 2020 - Crisis Covid19:
• Mercado inmobiliario levemente estable
• Utilidades aceptables
• Aún es pronto para establecer tendencia

EFECTOS EN EL MONTO DE LAS 
OFERTAS



ACCIONES SOBRE LAS OFERTAS



ACCIONES SOBRE OFERTAS



CONCLUSIONES











CONCLUSIONES

• Para el mercado inmobiliario costarricense
el panorama es incierto, sobre todo
considerando que se ha afectado la principal
fuente de ingresos del país (turismo),
rompimiento de encadenamientos, y el
efecto general en la economía.

• A diferencia del 2008 las instituciones
financieras no han cerrado del todo los
créditos lo que ha ayudado a detener la
incertidumbre en el sector, por la posibilidad
de generar una venta. (lección aprendida)



• Esfuerzos del sector

CONCLUSIONES



CONCLUSIONES

• Para nuestros procesos de valoración es
indispensable disponer de excelente información del
mercado, a fin de fortalecer nuestra toma de
decisiones

• Base de datos colaborativa de referencias
(ICOVAL-VADI)

• En mercados inestables debe estar presente el
criterio profesional en la selección de las ofertas
que se utilizarán en distintos métodos de valoración.

“El tasador es un hombre de mercado que tiene que estar al día con
el movimiento de las ofertas inmobiliarias (mercado primario y
secundario) que le permitan reflejar en sus tasaciones la realidad del
mercado inmobiliario” Ing. Miguel Camacaro.



PARA TERMINAR

危机
“Los chinos utilizan dos símbolos para
escribir la palabra crisis. Uno significa
peligro, el otro oportunidad. En una
crisis se debe tomar conciencia del
peligro, pero se debe reconocer la
oportunidad”. John F. Kennedy.

En valuación: las crisis son escuelas de 
aprendizaje, pero lamentablemente son una 
experiencia que consideramos hasta cuando 

las vivimos.



“Análisis del Mercado Inmobiliario Actual 
vs Valor de los Inmuebles en América”



mariostefanoli@gmail.com
Mario Stefanoli

Rematador, Tasador y Corredor Inmobiliario 

Presidente de la Asociación Americana de 

Rematadores, Tasadores y Corredores Inmobiliarios.

Secretario General de la ANRTCI de Uruguay.

Integrante del Comité Técnico de UPAV para el 

Congreso de la Unión en República Dominicana. 

mailto:mariostefanoli@gmail.com


“Análisis del Mercado Inmobiliario Actual 
vs Valor de los Inmuebles en Uruguay”

Rtdor. Mario Stefanoli



En primer lugar, mencionar que la población del  
Uruguay es de 3,5 millones de habitantes.
La situación del mercado inmobiliario antes de la 
pandemia era estable.
Se estaban ( y continúan ) construyendo 
numerosos edificios bajo el régimen de ley de 
vivienda social ( con beneficios fiscales ) en 
algunas zonas    



Uruguay no impuso cuarentena obligatoria al 
comenzar la pandemia.
Sugerencia de medidas como el aislamiento 
voluntario tuvieron un alto acatamiento en los 
primeros meses.
Actualmente hay menos de 1300 casos y 250 
personas cursando la enfermedad.



Al principio de la pandemia, la mayor parte de 
los comercios cerraron sus puertas.
Ya en el mes de mayo algunos retoman las 
actividades cumpliendo con los protocolos 
establecidos.
Hoy las inmobiliarias están abiertas al igual 
que la mayoría de las actividades comerciales.  



Una consecuencia de la pandemia fue la suba 
del dólar en el eje de un  15%, lo que tuvo un 
impacto moderado en el mercado 
inmobiliario.
El mercado se frenó durante los primeros 
meses pero retomó con un ritmo creciente.
Se pueden observar valores pedidos muy 

similares a los anteriores al mes de marzo.



El mayor impacto se dio y continuará en el 
sector turístico, alquileres temporarios y 
hotelería.
También el sector de oficinas se resentirá 
ante el advenimiento del teletrabajo como 
opción.



Como elemento positivo, destacar que un 
importante número de ciudadanos argentinos 
han manifestado su intención de invertir y vivir  
en Uruguay.
El gobierno uruguayo flexibilizó las condiciones 
de residencia lo que hace más atractivo 
invertir y vivir en nuestro país.



La residencia fiscal se logra con una inversión de usd
380.000 aprox. en vivienda y una permanencia de 60 días 
al año  en el país. 

El gobierno flexibilizó las condiciones para la construcción 
de viviendas de interés social, con exoneraciones 
importantes que contribuyen a la inversión inmobiliaria.



Uruguay no cuenta aún con una ley que 

regule la actividad, es fundamental 

contar con ella para contar con mayor 

profesionalización, minimizar el 

informalismo y determinar normas que 

van a favorecer también al Estado.    



Muchas gracias por su atención. 



“Análisis del Mercado Inmobiliario Actual 
vs Valor de los Inmuebles en Venezuela”

Ing. José García Pereira 



“Análisis del Mercado Inmobiliario 
Actual vs Valor de los Inmuebles en 

Venezuela”

Venezuela



ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles 

Venezuela

1.- El Valuador debe siempre Conocer el comportamiento del Mercado 
Inmobiliario donde Trabaja – Ver Normas IVS 2020 “Competencia”
2.- El Valuador debe estar atento al comportamiento de la Economía y 
cómo Influyen las decisiones económicas en el comportamiento de los 
Mercados , ya que puede ser que:

Economía

M.I.
M.I.

Economía

M.I.

Economía



ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles 

Venezuela

Veamos entonces el Comportamiento de la Economía
Fecha INPC

1/6/18 54,611.0
2/6/18 84,970.3
3/9/18 141,060.9
4/9/18 204,074.2

5/10/18 287,622.2
6/10/18 448,124.0
7/11/18 942,481.0
8/11/18 1,853,869.6
9/11/18 3,362,789.7

10/12/18 5,919,047.9
11/12/18 13,479,980.5
12/13/18 25,355,573.7

1/13/19 56,589,583.5
2/13/19 110,597,550.2
3/16/19 328,067,725.1
4/16/19 703,259,098.2
5/17/19 948,197,209.5
6/17/19 1,268,517,190.9
7/18/19 1,769,365,833.3
8/18/19 2,160,431,069.8
9/18/19 2,579,165,819.7

10/19/19 3,472,176,193.2
11/19/19 5,286,006,314.7
12/20/19 6,478,423,619.2

1/20/20 8,144,026,331.7
2/20/20 10,711,919,274.4
3/22/20 17,377,625,281.2
4/22/20 21,174,462,628.9
5/23/20 23,995,112,795.7
6/23/20 30,594,008,765.7
7/24/20 42,404,519,909.6

y = 3E+07x - 1E+12
R² = 0.5601

y = 189.49x3 - 2E+07x2 + 1E+12x - 2E+16
R² = 0.9786

-10,000,000,000.0

0.0

10,000,000,000.0

20,000,000,000.0

30,000,000,000.0

40,000,000,000.0

50,000,000,000.0

9/22/17 4/10/18 10/27/18 5/15/19 12/1/19 6/18/20 1/4/21

INPC

Junio 2020

Sep. 2017

Datos del BCV 



ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles-Venezuela

Comportamiento de la Economía

Fecha Dia/Mes/ACambio Bs/US$
01 abril, 2020 83,375.72
02 abril, 2020 84,693.32
03 abril, 2020 86,657.88
06 abril, 2020 91,832.06
07 abril, 2020 96,632.43
08 abril, 2020 100,980.13
13 abril, 2020 105,906.69
14 abril, 2020 113,833.97
15 abril, 2020 120,860.41
16 abril, 2020 125,975.09
17 abril, 2020 125,574.03
20 abril, 2020 128,044.28
21 abril, 2020 129,093.07
22 abril, 2020 144,957.19
23 abril, 2020 171,575.51
24 abril, 2020 170,342.68
28 abril, 2020 175,659.84
29 abril, 2020 176,563.07
30 abril, 2020 176,538.04

126,794.50

y = 3489.4x - 2E+08
R² = 0.9289

y = 58.352x2 - 5E+06x + 1E+11
R² = 0.9466

0.00

20,000.00

40,000.00

60,000.00

80,000.00

100,000.00

120,000.00

140,000.00

160,000.00

180,000.00

200,000.00

30 marzo, 202004 abril, 202009 abril, 202014 abril, 202019 abril, 202024 abril, 202029 abril, 202004 mayo, 2020

Bs
./

U
S$

Fecha en Dias Mes de Abril 

Cambio Bs/US$

Mayo  2020

Abril 
2020

Datos del BCV 

Tasa de 
Cambio 212% 
de Aumento



ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles -Venezuela

Comportamiento de la Economía

19972018

Datos del BCV 



ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles -Venezuela

Comportamiento de la Economía
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Datos del BCV 



ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles -Venezuela

Comportamiento de la Economía

19972018

Datos del BCV 

Fecha INPC
1/6/18 54,611.0
2/6/18 84,970.3
3/9/18 141,060.9
4/9/18 204,074.2

5/10/18 287,622.2
6/10/18 448,124.0
7/11/18 942,481.0
8/11/18 1,853,869.6
9/11/18 3,362,789.7

10/12/18 5,919,047.9
11/12/18 13,479,980.5
12/13/18 25,355,573.7

1/13/19 56,589,583.5
2/13/19 110,597,550.2
3/16/19 328,067,725.1
4/16/19 703,259,098.2
5/17/19 948,197,209.5
6/17/19 1,268,517,190.9
7/18/19 1,769,365,833.3
8/18/19 2,160,431,069.8
9/18/19 2,579,165,819.7

10/19/19 3,472,176,193.2
11/19/19 5,286,006,314.7
12/20/19 6,478,423,619.2

1/20/20 8,144,026,331.7
2/20/20 10,711,919,274.4
3/22/20 17,377,625,281.2
4/22/20 21,174,462,628.9
5/23/20 23,995,112,795.7
6/23/20 30,594,008,765.7
7/24/20 42,404,519,909.6

y = 3E+07x - 1E+12
R² = 0.5601

y = 189.49x3 - 2E+07x2 + 1E+12x - 2E+16
R² = 0.9786

-10,000,000,000.0

0.0

10,000,000,000.0

20,000,000,000.0

30,000,000,000.0

40,000,000,000.0
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INPC



ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles -Venezuela

Comportamiento de la Economía

19972018

Datos del BCV 



Venezuela tiene dos tipos de bonos, 
los soberanos y los de PDVSA, su 
petrolera estatal. Datos de Bloomberg 
muestran que PDVSA enfrenta el pago 
de US$ 1900 millones este año, por el 
vencimiento del bono PDVSA 17 y 
parte de la amortización del PDVSA 
2020 (bono emitido el año pasado en 
una operación de swap). De hecho, la 
probabilidad de default implícita en el 
credit default swap de 5 años 
aumentó a 98% desde 92% en mayo.

Fuente: Bloomberg

ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles-Venezuela

Comportamiento de la Economía



Fuente: Bloomberg
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Fuente: Bloomberg
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Fuente: Bloomberg

ANALIZANDO LOS MERCADOS
Caso Del Mercado Inmobiliario vs Valor de Inmuebles-Venezuela

Comportamiento de la Economía
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ANALIZANDO LOS MERCADOS

Referenciales u Ofertas ????



70.300.000.000/258.364=258.364$

258.364 US$ /230 m2 = 1.183 $/m2

73.000.000/258.364=282,54 $ ???

282,54 US$ /457 m2 = 0,61 $/m2

ANALIZANDO LOS MERCADOS
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Gracias al Ing Juan Celis de 
SOITAVE CARABOBO y 
CONVALOR,  por la información 
de su charla en Cam-In-Car. 
remito el link de la 
presentación https://youtu.be/WMf
UgShKdI0
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• Cada Mercado es distinto,
• Cada Venta y Cada Compra tiene una Motivación
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• Cada Mercado es distinto,
• Cada Venta y Cada Compra tiene una Motivación

• El Tasador Debe verificar los mercados, las Ventas, 
Las Ofertas, La Economía y tratar de saber esa 
motivación, que forma parte del Comportamiento 
Inmobiliario y Contribuye a Formar Valores 
Inmobiliarios
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Los Valores Existen y están allí en el Mercado Inmobiliario

El Tasador es el Especialista que debe saber analizar ese 
mercado y encontrar esos valores correctos, establecer sus, 
Premisas de Valor, Enfoque de Valoración adecuados, y arribar 
a las Conclusiones de Valores actuales, cercanos a la realidad 
de ese mercado a la fecha y en lugar en el que presta sus 
servicios, en Venezuela o cualquier otra parte de este Mundo 
Globalizado.    

La Valuación es Un Arte, Disfrútelo y Hágalo Bien.

Ing. Jose Garcia Pereira

Muchas Gracias 



Ing. José Garcia Pereira 
Correo   jgp2712@gmail.com

jose.garciapereira@gmail.com

+58 414 332 85 55
+1 305 776 84 18

mailto:jgp2712@gmail.com
mailto:jose.garciapereira@gmail.com


Muchas gracias por su atención. 
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