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1. Necesidad de contar con una base de datos colaborativa:

Una de las principales deficiencias de la valuacion a nivel nacional es
gue no se cuenta con una base de datos homogenizada que permita
a los valuadores consultar regionalmente referencias de valores
actualizados y fiables. Es por ello, que muchos profesionales han
desarrollado sus propias bases de datos, pero con informaciéon no
estandarizada, lo cual no favorece la consulta entre los diferentes
profesionales y lo que aun es peor; no facilita el poder realizar analisis

economeétricos especificos.

Con una base de datos homogenizada es posible aplicar un sistema
de informacion geografica, asi como diferentes tipos de mapas que
llevarian a los valuadores a identificar y calificar en sus analisis

variables de tipo cualitativo y cuantitativo.
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1.1 Importancia de la estandarizacion en las referencias de
mercado

Hoy en dia el uso de bases de datos que ayudan a los profesionales

en compartir informaciéon tiene una relevancia cada vez mas

importante. Con ello, se logra tener acceso a informacion que de otra

manera podria ser compleja de conseguir debido a que no

necesariamente hemos realizados valoraciones de bienes en

localidades especificas.

Sin embargo, para poder entender la informacion que se nos brinda
debemos de hablar un mismo lenguaje en cuanto al tipo de datos y la

calidad de este.
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La estandarizacion es la forma en la que todas las personas pueden
comparar datos, encontrar siempre los datos que se necesitan y
tener certeza de uniformidad en la forma en la que se encontraran.
Es una guia que define el qué y el cobmo deberian de abrirse datos
sobre un tipo especifico de datos, para asegurar que los mismos
sean Uutiles, facilmente enlazables y utilizables por la mayor cantidad

de personas.
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Para llegar a un resultado concluyente, se debe recopilar la

mayor cantidad de informacion posible recurriendo a diversas

fuentes:
*@mmmn@‘-
»>VENTAS REALES. 2 .
»>ANTECEDENTES. ‘ 6]

»ANUNCIOS.

»ENTIDADES FINANCIERAS

»CORREDORES DE BIENES RAICES.
>INTERNET.

»VERIFICACION CON LUGARENOS.
»CONSULTA A COLEGAS

»BASE DE DATOS.
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San José, San José, San Francisco de Dos Rios
50metros surde la Pizerfa Otero’s. Antigua tienda de
ropa paramujer
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Pedro
No Indica.

Hernén Fernandez de VALUACI dN

Terrenoy  Ofertade Valor
Construccidn 368

Terrenoy  Ofertade Vlor San José, San José, San Francisco de Dos Rios

. Contiguo ala Panaderfa PPK (Frente al Restaurante ) - -
Construccidn 367 o . No Indica.
" Fresas|, antigua Licorera Superfrias. U PA V 2 2
San José, San José, San Francisco de Dos Rios Ing. A’ varo Sanchez Columna
Terrenoy  Ofertade Valor . Joel
. Del Parque Okayama, 100 metros norte. Local comercial .
Construccidn 366 L . . Nolndica. o
amanoizquierda (antigua Muebleria) v .h
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Via San José, San José, San Francisco de Dos Rios
savet-An v ¥ae Terreno OfertaceNalor Contiguoal Banco Bac San José de San Francisco de Dos Rose Mary
Ublcacién: : 365 ; No Indica.
Area Terreno St S Rios
Frente ¢ 0 [ -
fondo L4 50 Tipo de Suela; &
Repuiaidad: “eg Servicios 1 Ace - "
Servicios 2 Aumbrado, Teid SectNoasd y Latera Terrenoy  Ofertade Valor .1 San José, San José, San Francisco de Dos Rios Andrea
; " Datos del Terreno y Construccion ! Construccion 364 ' 300 metros norte del Parque Okayama No Indica.
Area Terreno (m) ¢ Valor unitario ¢/m*: 3 .
Tipa de Camblo: £ 6044 Vistor Totat Terrene San Jose, San José, San Francisco de Dos Rios
Area Contruccide: | Tipologia Constructiva shon i .
Valor Construccion: =51 707 132,20 Fecha Reallzacion: 2 Terrenoy AvalAo Costado oeste del Parque Okayama, calle principal, Edgar Belloso
Valor Total Terreno y Construccién: 280795 520 Responsable: o o Construccidn 363 contiguo a Pizza Otero’s, donde se ubicaba Pupusas 1-332626-000
Salvadorefias Belloso.
! A B c D E F G
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N Entidad Financiera Tipo de de Direccién GPS Ao
1 - - - - - - -
. . Residencial Los Suefios, del Pali de 203.547 N
5443 5441 |Banco Nacional de Costa Rica | Construccion - Lote | 77-191.514-2009-F.U. Pitahaya 25 m este y 25 m noite 544 466 E 2020
- " " De la iglesia catdlica de Granadilla 125 213200 N
5 5442 |Régimen de Mutualidad Construccién - Lote 1-480040-2009-F.U. msur 535210 E 2020
5443 |Scotiabank Construccion-Lote | 3-203170-2009-F.y. | D! centro Comercial Herrera 150 m 211928N 1 5099
norte 536.971E
5445
. ” . . 211.964 N
5444 | Scotiabank Construccién - Lote 3-205813-2009-F.U. |Residencial Monserrat 536162 E 2020
5446
) . . . 211.895 N
5445 |Scofiabank Construccién - Lote 3-197543-2009-F.U.  |Residencial Monserrat 536.240 E 2020
5447
De la esquina sureste de la iglesia
1-336.466-2009-F.U. |catdlica de San Antonio de Escazu, 300
. . 1-336466-000 m este, 1,6 kms al sur, 500 m este y 207893 N
5446 | Particular Construccion - Late 1.530144-000  |finaimente 580 m sureste, sobre callede | 523008 | 2020
1-530145-000 lastre localizada antes del Rest. Valle
5448 Azul
5449




2. Portales inmobiliarios versus base de datos colaborativa:

Como se comento anteriormente existe una gran cantidad de base de
datos o portales inmobiliarios de paga o gratuitos que se pueden

diferenciar de una base de datos de referencias colaborativa.

Si bien es cierto que los portales inmobiliarios (por citar algunos:
Encuentra24, Olx, Trovit, mercado libre, Inhaus, entre muchos otros)
de alguna forma son colaborativas ya que sus miembros requieren de
la voluntad de ingresar los datos que mejor describan sus propiedades
sin que exista uniformidad en la cantidad y calidad de la informacion
gue se ingresa. Lo que pone en una situacion incomoda al usuario
meta de dichas publicaciones, el cual requiere informacion simple de

los datos mas relevantes del bien que esta consultando.
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2.1 Portales inmobiliarios versus base de datos colaborativa: 1°’ENCUE,N_TRQ
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en la ubicacion en un mapa de sus bienes, inclusion de informacion
obsoleta o no pueda describir con precision el bien que quiere
promocionar sin algun componente de subjetividad. Estas situaciones,
entre otras hace que la informacion contenida en dichos sitios sea
poco fiable (solo informativa) por carecer de datos basicos en temas

de valuacion de bienes.
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Ejemplo 1: Ofertas mal ubicadas. Los usuarios que promocionan las ofertas inmobiliarias
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podrian no tener un adecuado conocimiento de la ubicaciéon en un mapa.
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llustracion 1: Ejemplo de informacién no estandarizada.

Fuente: hitps./www.encuentra24.com




Ejemplo 2: Ofertas mal localizadas. La oferta que se muestra en el mapa, realmente se
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localiza a 2 kilometros al noroeste de donde es mostrada en la plataforma inmobiliaria.
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llustracion 2: Ejemplo de informacion no estandarizada.

Fuente: https./www.encuentra24.com



Ejemplo 3: Una misma oferta con informacion diferentes en el mismo portal inmobiliario. 1er ENCUENTRO

El vendedor N°1, indica que el valor de la vivienda es de $220.000 — -
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$220,000 00

Fuente: https://iwww.encuenira24 com

El vendedor N°2, indica que el valor de la vivienda es de $195.000 (misma solucion

habitacional)
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El vendedor N°2, indica que el valor de la vivienda es de $195.000 (misma solucion er ENCUENTRO
habitacional) 1 /IDTIIA]
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$195,000.00

CONDOMINIO TERRALTA
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SAN JUAN DE TRES RIOS

Fuente: hitps.//iwww.encuenira24.com
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Ejemplo 4: Ademas, en la pagina de FACEBOOK del Condominio (que se podria considerar
una fuente oficial), se indica que el valor de la vivienda es de $190.000, con un avalio
bancario de $215.000
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Condominio Terralta Tres
Rios

ONdOMINIOIMTANA - dienNds raKce

© Enviar mensaje

Inicio Videon Fotos Informacion Mis = ‘ Mewsu Q
O cred 3 Condominio Terralta X
Informacion 3

Crear pubBicacion

laa Fotopdeo o Estoy aqui ;‘ Etiquetar amigos

o ‘ Condominio Terralta Tres Rics
Ddemes O

o Casa en Condomind Terraita en Tres Rios
v 3 Habdtaciones - Walin-closet grande

0 Condominio Terralta, exchusivo
condemnio lleno de amemsaces parn
tods b famika

iy 339 perzonas les gusta esto

v Precicc $190.000 dolares
(Avaiso bancano $215.000)
Esonbanos x
| 6012-8383
W 6345-5656

- Primsa: $14.000 Mensualdad:S1.400

Fuente. htips:/Awww.facebook.com/condominioterralia/?rf=1253578681448192

llustracion 4: Ejempio de informacion no validada ni depurada por especiafistas en valuacion




Fecha de publicacion: 16/09/2020 7:40 pm
Categoria: Apartamentos
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Fecha de publicacion: 04/02/2020 845 pm
Categoria: Apartamentos

La base de datos permitira
realizar una trazabilidad de
valores en el tiempo.

\Valor del spartamento: $130.000

Fecha de publicackon: 12/08/2019 501 pm
Categoria: Apartamentos

Valor del spartamento: $138.000

Fuente: Investigacion de mercado. Arg. Randall Arias, 2020 Base de natﬂs colanoraliva v
arecin 7 e e verscenes serareneeree Ggrreferenciada de Referencia de Mercado
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en sitio por profesionales en valuacion y la informacion proporcionada
por el cliente sera validada, analizada y depurada, normalizando las
variables intrinsecas y extrinsecas que el mercado inmobiliario
considere de importancia en la determinacion del valor del bien

utilizando la estandarizacion generada por ICOVAL.

Se mantendra un historico de la informacion ingresada por lo que se
podra hacer analisis de valores en el tiempo e ICOVAL tendra la
capacidad de realizar analisis de comportamiento inmobiliario en una

zona dada.
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capacidad de realizar analisis de comportamiento inmobiliario en una

zona dada.

Los registros particulares, junto con los de otros usuarios hacen que
la base de datos dia a dia se fortalezca lo que permite que el
valuador previo al encargo de valuacion realice el analisis del caso,
considerando el entorno y condiciones en donde se localiza el bien 'y
establezca las zonas en donde su investigacion de mercado se

realizara.
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3. Variables cualitativas y cuantitativas en las referencias:
El sistema debe permitir describir las referencias utilizando variables
cualitativas y/o variables cuantitativas segun se haya definido en la

configuracion establecida por ICOVAL para cada tipo de referencias.

4. Fotografias en referencias:

Se requiere que el sistema sea capaz de administrar n fotografias de
las referencias en la base de datos colaborativa. Estas fotografias
pueden ser cargadas por los miembros de la comunidad a las

referencias gestionadas en la base de datos.
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forma privada como publica. Privados significa que solo pueden ser

vistos por el miembro de la comunidad que realiza el comentario y aquel
al que esta dirigido, publico que puede ser visto por todos los miembros

de la comunidad.

6. Actualizacion de informacion de referencias registradas por
terceros:

La informacion de las referencias ingresada por un miembro de la
comunidad debe poder ser actualizada o enriguecida por otro miembro.
El sistema debe llevar completa trazabilidad de las actualizaciones y

tener diferentes versiones de una misma referencia.
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7. Control de calidad de referencias:

incluye que los miembros de la comunidad puedan calificar las
referencias que utiliza de forma andnima, asi como reportar ante ICOVAL

situaciones andmalas en el registro y uso de los datos.

8. Disponibilidad de informacion geografica:

El sistema debe permitir mostrar en mapa capas con informacion
geografica tomada en linea de los diferentes servidores de mapas
disponibles en el pais. Debe ser posible seleccionar multiples capas al

mismo tiempo y visualizarlos metadatos que estén contenidos en la capa.
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llustracion 10: Capas de catastro y zonas de potencial inundacion
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geografica que se muestren en el mapa.
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10. Herramientas de busqueda basadas en mapa:
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El sistema debe permitir realizar busquedas basadas en mapas por “”‘,A

Ing. Alvaro Sanchez Columna

ejemplo marcando un poligono sobre el mapa para indicar el area
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geografica sobre la que se quiere buscar. Esta funcionalidad debe

operar en conjunto con la posibilidad de hacer filtrado de referencias

utilizando la estandarizacion definida por ICOVAL.

Llano . = Taller Enderezado Bar Buenos Aire
SM Solucién Total E y Pintura Burgos
o ) QTaIIer electrico kincho La Est
( BHiguito &
"3’,@ i icycle store f N
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X Dc
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%. Radio: 0.25 KM ‘ ’é,é @ w
| Y Consultorio de
Q. CONSULTAR | | Fisioterapia Tierrazul
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11. Filtrado de referencias aplicando estandarizacion definida por
ICOVAL.:

Se requiere que el sistema permita realizar filtrado o busqueda de la
informacion de referencias contenidas en la base de datos colaborativa,
aplicando diferentes filtros utilizando como criterios los tipos de

referencia y variables definidas por ICOVAL.

12. Confidencialidad de informacion:
El sistema debe tener completo cumplimiento de la normativa existente
respecto a la proteccion de datos de personas y tener medidas de

seguridad para proteger la confidencialidad de informacion.
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13. Conclusiones:

A continuacion, se enumeran las principales conclusiones de la

presente ponencia:

1. Las bases de datos colaborativas son una herramienta
de fundamental importancia para el valuador, redne en una misma
plataforma informacion que de otra forma seria muy dificil de
ordenar.

2. El éxito de la valuacion depende de la calidad y

confiabilidad de la informacion utilizada en el analisis de mercado.

3. En el marco de una base de datos colaborativa
georreferenciada el valuador tendra acceso a informacion depurada

por otros valuadores en zonas geograficas del mismo interées.
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Conclusiones:
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valuacion.

5. La calidad de las referencias se centra en la
estandarizacion (cantidad y tipo de dato necesario). Todas las
referencias tendran la misma informaciéon de relevancia para el
valuador.

6. La estandarizacion de los datos es fundamental para la
definicion de las variables cualitativas y cuantitativas a gestionar en

la base de datos colaborativa.

7. Los SIG, combinada con informacion de diferentes tipos

e mapas complementan la fortaleza de las bases datos

.......



Conclusiones:

8. El hecho de poder calificar las referencias de las bases
de datos ratifica la transparencia y confidencialidad del sistema. Y
promovera el control y depuracion de las referencias.

9. Una base de datos alimentada exclusivamente por
valuadores podra integrar el conocimiento que tienen otros

valuadores del mercado inmobiliario.

10. Una base de datos colaborativa promovida vy
administrada por una Asociacion de Valuacion permitira generar
informacion especializada como lo es la estadistica o tendencias de
mercado de una fuente confiable que sea de utilidad para sus

usuarios.
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Antes de esta cuarta revolucion industrial se decia que:

“La informacion es poder” .

hoy en donde existe gran cantidad de informacion que se genera todos los dias, lo que
debemos de preguntarnos es:

“Qué debo hacer con la informacion?... y
gue tratamiento debo de darle para
aprovecharlay asi ejercer el poder...”.
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