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POLITICA DE VALORACION DE INMUEBLES EN UNA INSTITUCION BANCARIA,
TEGUCIGALPA, M.D.C, 2015

Carlos Henock Ordofiez Ochoa y Oscar Yovany Rodriguez Contreras
Resumen

A través de la presente investigacion se pretendio dar a conocer el procedimiento
realizado por los valuadores profesionales con los que cuenta la institucion bancaria, con el
proposito de contribuir a esclarecer si los métodos de valorizacion utilizados por los mismos son
uniformes, y si se utilizan los lineamientos establecidos por la Comision Nacional de Bancos y
Seguros (C.N.B.S.) como ente regulador de estas practicas ( Avallos) dentro del sistema
financiero nacional, esto con dos propositos fundamentales que son; Definir si los métodos
utilizados contribuyen a la sobrevalorizacion de los activos inmobiliarios asi como su posible
impacto en los estados financieros de la institucién, y definir e implementar una politica de
valorizacion de Inmuebles dentro de la institucion la cual carece de la misma, con el objetivo de
definir los procesos a implementarse, su alcance y los lineamientos establecidos por el ente rector
( C.N.B.S.) para reducir el riesgo operativo y financiero, expresado en la acumulacién de activos
de dificil comercializacion los cuales se estiman ascienden a un 28.32% del saldo total de esta
cuenta por traspasar el periodo de dos afios en poder de la institucion a través de la aplicacion de
una correcta politica de valorizacion de inmuebles que evite la adquisicion de este tipo de activos de dificil
comercializacion el banco podria ahorrarse directamente unos L.76,748,166.56 en activos que no le van a
generar rendimientos productivos, sino por el contrario incremental perdida a medida sigue avanzando el
tiempo de tenencia de los mismos, sacrificando un valioso costo de oportunidad de inversion de dicho
capital en otras actividades financieras mas productivas para la institucion.

Palabras Clave: C.N.B.S., Métodos, Politica, VValorizacién, VValuadores.
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Abstract

Through this research is intended to publicize the procedure performed by professionals
are there in the bank, in order to help to establish whether the valuation methods used by them are
uniform appraisers, and if you use the guidelines established by the National Banking and
Insurance Commission (CNBS) as regulator of these practices (Appraisal) within the national
financial system, with two main purposes that they are; Define whether the methods used
contribute to the overvaluation of real estate assets and their possible impact on the financial
statements of the institution, and define and implement a policy of recovery of property within
the institution which lacks the same, with the aim to define the processes to be implemented, its
scope and guidelines established by the governing body (CNBS) to reduce operational and
financial risk, expressed in accumulating hard assets marketing which are estimated at 28.32% of
the total balance of this transfer account for a period of two years held by the institution through
the implementation of a correct policy of valuation of property to prevent the acquisition of such
assets difficult marketing the bank could directly save a L.76,748,166.56 in assets They are not
going to generate growth performance, but by the incremental otherwise lost as time continues to
advance tenure thereof, sacrificing a valuable opportunity cost of the capital investment in more

productive activities for the financial institution.

Keywords: CNBS, Methods, Policy Appraisal, Appraisers.
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CAPITULO | PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

1.1 INTRODUCCION

Las instituciones bancarias dependen de expertos en valorizacion de inmuebles, por lo
anterior es necesario que estos expertos llamados Valuadores proporcionen informacion veraz
siguiendo lineamientos de politicas internacionales y nacionales. Una politica interna de la
Institucion financiera permitira que la misma cuente con una herramienta para que los informes

de avallos presentados permitan tomar decisiones objetivas.

La Finalidad de esta investigacion es disefiar una politica que brinde una directriz a los
colaboradores que incluye el proceso de otorgamiento de préstamos con garantia inmobiliaria en
la cual pretende disminuir el riesgo de obtener garantias de dificil comercializacion. La presente
politica consta de funciones, deberes procedimientos entre otros detalles que conllevara a la

aceptacion o no de una garantia inmobiliaria.

La institucién bancaria carece actualmente de una politica de procedimientos para la realizacion
de una valoracion de una propiedad. La institucion bancaria otorga actualmente préstamos con
Fondos provenientes de BANHPROVI, RAP y Fondos propios.

Para la realizacion de avaltos actualmente cuenta con un personal de 16 Valuadores entre ellos

Ingenieros y Arquitectos debidamente certificados por la Comision de Bancos y Seguros.



Asi mismo esta investigacion esta elaborada en seis capitulos que se describen a

continuacion:

» Capitulos I. Planteamiento de la Investigacion que contiene introduccion, antecedentes,
definicion del problema, objetivos y justificacion.

» Capitulo Il. Marco Tedrico que aborda el analisis de la situacion actual en relacion al
tema de la investigacion que comprende el analisis macro, analisis micro, analisis interno,
teorias, conceptualizacién y marco referencial que sustentaran la misma.

» Capitulo I1l. Metodologia en la cual determinamos el tipo de investigacion basado en su
congruencia metodoldgica, enfoques y métodos, disefio de la investigacién, técnicas e
instrumentos aplicados, fuentes de informacion y limitantes del estudio.

» Capitulo 1V. Resultados y Analisis, que presentan la interpretacion y el andlisis de los
resultados obtenidos con los instrumentos aplicados en la investigacion, los cuales se
presentan en gréficos estadisticos para mejor comprension; y un analisis con escenarios a
los que se enfrenta la institucion financiera en la valoracion de inmuebles.

» Capitulo V. Conclusiones y Recomendaciones las que se elaboraron en base al desarrollo
de las preguntas de investigacién, asi mismo se dan a conocer las sugerencias que van de
acorde a la situacion actual de la empresa para la implementacion del estudio.

» Capitulo VI. Aplicabilidad. En este capitulo se presenta la propuesta de la

implementacion de la politica de valoracion para la institucion financiera.



1.2 ANTECEDENTES

La valoracion es tan antigua como la historia del hombre, ya en la Biblia aparece una
referencia a la valoracion de varios activos: En el Levitico, versiculo 27 1, Rescate por los
animales y las cosas, a raiz de explicar como puede un hombre conmutar un voto realizado al
Sefior por un bien material, va definiendo el valor y como determinarlo para cada bien, y en
concreto al hablar de bienes urbanos y agricolas dice:

Las casas 14 Si un hombre consagra su casa al Sefior, el sacerdote debera tasarla. Sea alta o baja,
se aceptara la tasacion fijada por el sacerdote. 15 Y si el que consagrd su casa desea rescatarla,
debera afadir un quinto a la suma en que ha sido tasada, y asi volvera a ser suya. Los campos 16
Si un hombre consagra al Sefior algun terreno de su propiedad, este sera tasado segun la cantidad
de semilla que se pueda sembrar en él: cincuenta siclos 2 de plata por cada cuatrocientos kilos de
semilla de cebada 3.(Aznar Bellver, Gonzélez Mora, Guijarro Martinez, & Lopez Perales, 2012).
Desde aqui podemos observar el papel fundamental que desempefiaban los sacerdotes como
valuadores de las casas y de los terrenos, asi como el valor asignado y su forma de recuperacion
por su antiguo duefio el cual deberia pagar un quinto de su valor lo que en la actualidad
podriamos asemejar a un 20% de interés por la recuperacion de la misma, de igual forma los
terrenos se tasaban su valor mas que por su extension territorial, por su productividad, lo que en
la actualidad se asemejaria a un sistemas de rentas esperadas una vez que se pusiera a producir y
su valor de rescate seria, el valor calculado sobre la produccién esperada del mismo, méas una tasa
de retorno del 20% o sea una quinta parte del valor del mismo.

Una vez observado este antecedente histdrico podemos apreciar que la valorizacion de
propiedades no es una practica moderna ya que segun estudiosos biblicos el libro de Levitico fue
escrito por Moisés entre los afios 1405-1440 AC, aproximadamente(Stamps& Wesley, 1993, p.
141), por lo que en el presente informe no nos enfocaremos en la evolucién historica del mismo
sino mas bien en el impacto financiero y econdmico que esta practica ha provocado a nivel
mundial, regional y local y como las principales economias han reglamentado dichos
procedimientos para obtener un mayor control sobre este tipo de actividades que tanto auge ha

tenido en la economia moderna.



1.2.1 CONCEPTO DE VALORACION

A lo largo de la historia han existido diferentes conceptualizaciones de la valorizacion
dependiendo del punto de vista del experto valuador, asi como también de otros factores como
ser la razén por la cual se esta llevando a cabo la misma, la perspectiva técnica, la época y hasta
el vocabulario utilizado para definir la misma, autores como Aznar Bellver & Guijarro Martinez,
(2012) precisa;

“la valoracion de todo bien depende del conocimiento que los individuos tienen del contexto y del
problema, asi como de las percepciones de la realidad de todos los implicados en el proceso de
valoracion. Tanto el conocimiento (interpretaciéon de la informacién) como la percepcion de la
realidad, son eminentemente subjetivos, pues vienen determinas de puntos de vista de actores”.
Fernando Shutte Elguero, propietario de la inmobiliaria que lleva su nombre, comento: que el
inmueble vale en funcion de lo que se puede hacer en él, su tamafio, ubicacion geografica y que
el tipo de construccion vaya acorde con la zona habitacional, pues aunque se exceda con
acabados mas caros, importados y finos, no se incrementara su valor si €s una zona cotizada a
menor precio”.
(Zuniga, M., 2012), Afirma que: Hay ciertas condiciones que deben revisarse: tamafio adecuado
del terreno en proporcion con la construccion para la zona. También con relacion a la zona o
colonia, que el estilo sea adecuado y que haya una distribucion adecuada en la actualidad, Una
vez analizados los aspectos béasicos que deben tenerse en cuenta con el fin de realizar una
Valorizacion confiable,
La Editorial metros cubicos (2012), sostiene que ;Un avalio inmobiliario es la estimacion del
valor comercial de un inmueble a través de un dictamen técnico imparcial mediante las
caracteristicas de uso y el andlisis de mercado, tomando en cuenta las condiciones fisicas y

urbanas del inmueble”(p. 1).

1.3 DEFINICION DEL PROBLEMA

1.3.1 ENUNCIADO DEL PROBLEMA

Uno de los problemas més grandes que enfrentan las instituciones financieras que
otorgan préstamos con garantia inmobiliaria, es el exceso de activos eventuales; lo anterior es

consecuencia del incumplimiento de pago de financiamiento, por lo cual la institucién financiera

4



adquiere dicha garantia en dacién de pago o por remate judicial. Varios de estos activos
eventuales son de muy dificil comercializacion como resultado de una mala valuaciéon de la
garantia, por lo tanto es de vital importancia crear una politica de valorizacion de inmuebles en la

institucién bancaria.

1.3.2 FORMULACION DEL PROBLEMA

¢De qué forma incide la carencia de una politica de valorizacion de inmuebles en una

Institucion financiera?

1.3.3 PREGUNTAS DE INVESTIGACION

¢Cudles son los métodos de valorizacion inmobiliaria utilizados por los valuadores actualmente?
¢Cudles son los factores mas influyentes para otorgarle mayor valor a una garantia inmobiliaria?

¢Existe una sobrevalorizacién de garantias inmobiliarias?

1.4 OBJETIVOS DEL PROYECTO

1.4.1 OBJETIVO GENERAL

Contribuir a eficientar los métodos de evaluacién inmobiliaria, identificar cuales son los
métodos mas utilizados por los valuadores que presentan informes a la institucion bancaria y
mejorar los mismos mediante la elaboracion de una politica interna de valorizacion inmobiliaria
con la cual se pretende disminuir el riesgo de aceptar como garantia inmuebles de dificil

comercializacion.



1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

v' Identificarlos métodos de valuacion que utilizan los valuadores de inmuebles de la

institucién bancaria.

v Investigar la repercusion que tienen los activos eventuales en los estados financieros de

la institucion bancaria.

v Analizar los aspectos cubiertos en los informes de Avaltos Inmobiliarios y sus alcances.

v Elaborar una politica de Valorizacion Inmobiliaria que unifique los procedimientos y

criterios de los Involucrados.

1.5 JUSTIFICACION

Actualmente la demanda habitacional es de una de las probleméticas mas importantes en
Honduras, para mitigar en parte de la problematica se cuentan con diferentes instituciones del
sistema financiero que otorgan préstamos para este rubro. Dichas instituciones basan la
aprobacién de financiamientos sobre estas garantias inmobiliarias con el respectivo andlisis
crediticio en los que se incluyen Informes de Avalio donde se otorga un porcentaje menor al
valor de mercado del inmueble.

Es necesario crear lineamientos, los cuales se derivan de normas internacionales y nacionales con
el propdsito de disminuir el riesgo operativo en la institucion y a la vez evitar la sobrecarga de
activos eventuales que son de dificil comercializacion, y que por consiguiente pude repercutir en
una perdida para la institucion financiera, ya que su giro principal es trabajar con dinero
buscando la productividad del mismo y no la acumulacién de activos fijos que representen un
estancamiento de sus bienes monetarios 0 una reduccion de los mismos a raiz de una mala o
inadecuada valorizacién que sirvié en su momento como garantia de respaldo en el otorgamiento
del crédito.

Toda institucion financiera debe contar con una politica o plan de procedimientos que sirva de
guia en la ejecucion de procesos, y en el area de créditos no debe de ser la excepcion ya que es

ahi donde se toman decisiones sobre otorgar o no un financiamiento y si este posee todas las



garantias crediticias que disminuyan el riesgo de impago o de recuperacion de inversion de la
forma mas rapida y rentable que sea posible si esta es aceptada, para la creacién de la misma es
necesario conocer los métodos y procedimientos aplicados por los valuadores y que sirvan de
base para la creacién de la presente politica.
Los Activos inmobiliarios son de gran valor en el sector financiero segun Caballero,(2002) para
el cual es indudable la importancia de los avallos, con varios fines. La Superintendencia
Bancaria y sus homdlogos en el mundo, califican mejor la cartera que estd respaldada con
garantia hipotecaria. El valor de tales garantias reflejado adecuadamente en sus balances,
constituye patrimonio fundamental del sector financiero, a través de los avallos pueden conocer
la realidad del valor en el mercado de sus activos inmuebles, que seguramente tienen una
importancia significativa dentro del giro ordinario de sus negocios.
Segun nos relata (Caballero, (2002) ;
“Desde el punto de vista del mercado, el de los bienes inmuebles tiene caracteristicas econdmicas
muy particulares, que lo distinguen y diferencian de otros mercados, El valuador hoy, no solo debe
conocer procedimientos matematicos y técnicas de ingenieria, sino que debe estar al tanto de las
teorias econémicas y financieras, del derecho urbanistico e inmobiliario, la estadistica y la
computacion como herramientas de analisis, asi como de los mercados y sus tendencias. Requiere
sobre todo criterio y creatividad profesional para concebir y apreciar en todos sus aspectos el objeto
de avaluo en su total dimension y complejidad; saber transmitir las argumentaciones y presentar las
fundamentaciones necesarias, de manera que sin mengua de la objetividad del concepto, éste logre
interpretar las necesidades especificas del cliente o usuario y servir como herramienta de decision

segura. Elementos todos que, al final, constituyen la ética del valuador profesional e idéneo.”(p. 2)



CAPITULO I1 MARCO TEORICO

Este capitulo enlista los aspectos mas importantes que se relacionan directamente con el
tema de estudio categorizando la informacion en tres niveles importantes para la misma, desde un
punto global, nacional y local. Este capitulo es fundamental en la investigacion por que
comprende la importancia de los procesos que se realizan para dar valor a un inmueble desde un
punto macro, el cual es analizado de manera externa o internacional; un punto micro, analizado
de manera nacional o interna en relacion al pais; hasta comprender la situacion actual de la

institucién bancaria en cuanto al tema de estudio.

2.1 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El andlisis de la situacion actual no es mas que documentar con literatura que sustente los
puntos centrales de la investigacion utilizando informacion a nivel mundial y nacional para luego
hacer una comparacion de la situacion actual de la Institucién bancaria que se le aplica la
misma. En esta seccion mostraremos todos los conceptos, definiciones, teorias de sustento y
marco referencial tomados de diversas fuentes como ser: libros, articulos de revistas cientificas y
otros documentos que nos hacen referencia al estudio en estado pasado o de manera actual sobre

el tema de investigacion, lo que nos ayudard a documentar de mejor manera el tema de estudio.

2.1.1 IMPORTANCIA DE LA VALORACION

Como se ha mencionado anteriormente el tema de valoracion de inmueble no es algo
nuevo, sus mas importantes referencias datan de unos tres mil cuatrocientos afios

aproximadamente y desde sus origenes ha servido como una préctica comercial que ha formado y



capitalizado empresas e imperios, asi como también ha provocado grandes crisis econémicas con
impactos y secuelas a nivel mundial.

La eleccién de un método de valorativo basado en la capitalizacion de rentas (método
analitico) o en la comparacion del bien objeto de la valoracion con otros bienes analogos (método
sintético), queda nitidamente determinado por el propoésito perseguido por la valoracion. Asi,
siempre que por unas razones u otras el fin perseguido por la Valoracion consista en estimar un
valor de mercado, el método adecuado serd el sintético(Aznar Bellver & Guijarro Martinez,
2012)

Aznar Bellver et al., (2012)afirma: “Las sociedades actuales, fundamentalmente aquellas que por
su rigueza son las que mas necesitan de la valoracién, son sociedades complejas en donde tanto
las necesidades y los motivos que las originan, como los activos que las satisfacen son muy
diferentes a los de hace relativamente poco tiempo. Esto queda perfectamente expresado en la
conocida Pirdmide de Masslow con la que dicho autor nos evidencia la evolucion de las
necesidades con el progreso de las mismas, pasando de necesidades basicas en sociedades poco

avanzadas, a necesidades grupos, estima, éxito, etc.”. (p.20)
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Figura 1Piramide de Masslow
Fuente: (Aznar Bellver et al., 2012,p.20)



Los vecinos, la orientacion del sol, que si tiene otro edificio y le quita vista y entrada de

luz y sol; todo esto hace una suma de elementos que suben o bajan el valor del inmueble.

La obtencién de una propiedad, es parte de las necesidades basicas de cualquier persona
que pretende satisfacer cierto grado de seguridad familiar, un lugar donde vivir, un sitio de
recreacion, un lugar que le inspire confianza, respeto éxito y autorrealizacion, todos los niveles de
piramide de necesidades de Masslow ya sea de forma directa o indirecta esta relacionada con un
bien material con una estructura fisica o con una propiedad para la cual debe de déarsele el valor
correspondiente tomando siempre en consideracion caracteristicas clave como ser la funcién que
desempefia, la ubicacion y el objeto de su existencia. Gomez Mont recomendd acercarse a los
peritos de bancos, Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) o al Colegio de

Valuadores.(Zuniga, 2002)

A nivel mundial, el crecimiento del mercado de instrumentos de deuda con "garantia”, se
ha incrementado de manera importante, presentando una opcion para los inversionistas frente a la
deuda emitida por gobiernos, ya que los instrumentos de deuda con garantia se han convertido en
una clase de activo que ofrece rendimientos superiores a la deuda gubernamental, con un nivel de
riesgo altamente correlacionado al de los bonos gubernamentales, colaborando a la mejor

distribucion del riesgo financiero.(EI Economista S.A., 2007, p. 1)

2.1.1.2 EL RIESGO INMOBILIARIO A NIVEL GLOBAL

Uno de los casos mas emblematicos relacionados con la valorizacion de propiedades, por

la trascendencia y el impacto del mismo a nivel mundial, es la recordada crisis inmobiliaria que
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azoto la economia norteamericana en los afios 2008-2009, con secuelas a nivel mundial por los
distintos actores involucrados en el sistema financiero en aquel entonces y que condujeron a los
distintos involucrados a actuar de forma perversa movidos por un pensamiento de avaricia y poco
ético en su forma de negociacion, por un lado;

Los sistemas de incentivos de los ejecutivos bancarios durante los afios de la burbuja
crediticia impulsaron a estos a tomar riesgos superiores a los que serian deseables. En el sector
financiero de principios del siglo XXI estos problemas se vieron agudizados por el enorme peso
que el sector habia adquirido en el conjunto de los beneficios generados por la economia de los
Estados Unidos. Hasta 1985 el sector financiero representaba el 16% de los beneficios
empresariales de la economia en su conjunto. Durante la Ultima década estos beneficios se
dispararon hasta representar el 41%, Pero el sistema financiero puede generar externalidades
enormes sobre el resto de la economia y, por tanto, precisa de una apropiada regulacion, la cual,
por factores econdmicos, politicos y de competencia no se llevé a cabo durante el periodo de la
burbuja inmobiliaria ya que como relata el que hasta este entonces fungia como consejero
delegado de Country wide Financials hasta julio de 2008, Angelo Mozilo, reconocia: “no
podiamos parar de prestar mientras el resto seguia prestando sin sefiales de

problemas”.(Montalvo, 2011, p. 2)

En 2007 Moody’s descubri6 con “sorpresa” que algunos de sus modelos de valoracion del
riesgo de CDO sostenian errores computacionales que generaban valoraciones cuatro niveles
superiores a los correctos. Ademas los modelos utilizados para la prediccion de impagos en las
agencias de calificacion no se actualizan desde 2002. Por ejemplo, en muchos casos se utilizaba
el tamafio del crédito hipotecario que aparece empaquetado y no el tamafio de la deuda total de la

familia solicité el crédito; ademas nadie se sorprendi6 cuando la calidad crediticia (“creditscore”)
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de los solicitantes de crédito deja de ser significativa en los modelos de probabilidad de impago
estimados por las agencias de calificacion después de 2003. Esta seria una clara indicacion de
relajacion de las condiciones de concesion de créditos que deberia haberse tenido en cuenta en las
calificaciones(Montalvo, 2011, p. 4).

Los bajos tipos de interes real, en ocasiones incluso negativos, y la confianza en que la
inversion inmobiliaria es una inversion siempre rentable impulso la demanda de viviendas. De
esta manera la oferta de fondos, y la necesidad de encontrar nuevos activos con una cierta
rentabilidad donde invertirla, se encuentra con una demanda elevada de financiacion para la
compra de viviendas, En resumen, el exceso de liquidez, los bajos tipos de interés y el exceso de
confianza de los inversores resultaron en una reduccion significativa de las primas de riesgo
otorgando créditos a personas que bajo un nuevo esquema de relajacion de los estandares, la cual
paso desde la reduccion de los niveles de calidad crediticia exigidos para conceder créditos hasta
la aprobacion de creditos sin documentacion o con falta de informaciones importantes (como por

ejemplo la renta del solicitante)(Montalvo, 2011, p. 11).

La mala valorizacion a una propiedad o un conjunto podria generar una especulacion en el
mercado inmobiliario global como lo sucedido en La recesién de 2008-09 que pasara a la historia
econdmica mundial por su intensidad y por ser la primera crisis econémica verdaderamente
global. Una caracteristica fundamental, y en parte diferencial, de la reciente crisis es el papel
fundamental que la sobrevaloracion del precio de los activos inmobiliarios ha jugado en el
proceso de debilitamiento del sistema bancario y la transmision internacional de los problemas

financieros y crediticios. .(El Economista, 2013)
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En acuerdo a lo anteriormente expuesto (Rosales(2010),0pina que; El estallido de la
burbuja inmobiliaria en Estados Unidos ha demostrado serios problemas en la concepcién del
sistema financiero des-regulado. En primer término, la crisis financiera ha implicado “la
generacion de ganancias en pocas manos, cuya contrapartida es la inestabilidad y la socializacién
de las pérdidas cuando se pincha la burbuja” En este caso, el crecimiento del desempleo (que
cerré en 10% en diciembre de 2009 y aun en agosto de 2010 se encontraba en 9.6%), y el
estancamiento del consumo son so6lo algunas muestras. En segundo lugar, los titulos “basura”
(empaquetados con bonos subprime) han provocado incluso la bancarrota de grandes fondos de
inversion y aseguradoras en el propio centro financiero globalizado (los quiebres de Lehman
Brothers, aig y la intervencion mil millonaria de Fannie Mae y Freddy Mac son evidencia de ello)
(p. 35).

Pero no es necesario que haya una expansion del crédito para que haya una burbuja inmobiliaria.
Una burbuja inflada desde los bancos tiene el problema, que cuando se desinfla, hace mas duro
el ajuste porque los bancos deben ajustar sus balances a la nueva realidad, como ha pasado en las

economias avanzadas en los ultimos afios(Reinhart, 2013)

Es notorio que durante este tiempo segin Montalvo (2011),
“Incluso las empresas de tasacion que intenten valorar correctamente una vivienda se
enfrentaran, por los criterios habituales de la metodologia de tasacion, con problemas de
inflacion de precios dado que uno de los factores mas importantes a la hora de fijar el
valor de tasacion de un inmueble es el valor de tasacion de inmuebles vendidos
recientemente en el mismo bloque/manzana/barrio. La subida artificial de los precios de
tasacion provoca una espiral inflacionista dificil de contener. (p. 15)

A raiz de hechos globales en los cuales el mal manejo del valor de las propiedades ha propiciado
crisis, se crean entes especializados y se fortalecen leyes y politicas que van enfocadas a los
profesionales dedicados a estas practicas y a las instituciones en especial las financieras que

reciben estos servicios.
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2.1.1.3. ENTES RELACIONADOS CON LA VALORIZACION DE ACTIVOS

Impulsados por acontecimientos como los antes descritos, que sacudieron la
economia global, y sabiendo de la importancia financiera que involucra la correcta
valorizacién de activos, y Con el fin de mantener un orden en darle valor a los inmuebles
toman mayor fortaleza distintos entes que han creado politicas generales las cuales
servirdn como directriz en la elaboracion de la politica interna de avallos, la cual servira

de guia para la organizacion financiera en estudio.

CONSEJO INTERNACIONAL DE NORMAS DE VALUACION

Con el objeto de fomentar la confianza y fiabilidad en el proceso de valuacion creando un
marco para la entrega de opiniones de valuacién creibles, por profesionales de la valuacion
apropiadamente entrenados que actlian de manera ética, fueron creado el consejo internacional de
normas de valuacion (IVSC), creando y manteniendo las normas internacionales de valuacion
(NIV), emitiendo orientacion de caracter técnico para valuadores profesionales, y promoviendo el

desarrollo de la profesion de valuacion y las practicas éticas de manera global.

Las valuaciones son utilizadas y se depende de ellas ampliamente en los mercados financieros y
de otra indole, sea para inclusion en estados financieros, cumplimiento regulatorio o respaldo
para crédito garantizado y actividades de traslacion de dominio (Consejo Internacional de
Normas de Valuacion, 2010,p.4)

Segun esta norma, Puede usarse uno o mas enfoques de valuacién a fin de llegar a la valuacion
definida por la base valuacion adecuada. Los tres enfoques descritos y definidos en este Marco
General son los principales enfoques usados en valuacion. Todos se basan en los principios

econdémicos de equilibrio de precio, anticipacion de beneficios o substitucion y estos son:

Enfoque de Mercado

El enfoque de mercado estima el valor por comparacion entre el activo en estudio y los precios de

activos idénticos o similares
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Enfoque de Ingreso

El enfoque de ingreso estima el valor convirtiendo flujos de efectivo futuros a un solo valor de

capital actual.

Enfoque de Costo

El enfoque de costo estima el valor usando el principio econémico de que un comprador no
pagard mas por un activo que el costo de obtener un activo de igual utilidad, sea mediante compra

o construyéndolo.(Torres Cotto, 2011, p. 28)

En paises europeos donde también se han suscitado casos de mala valorizacion y de burbujas
inmobiliarias con gran impacto interno de sus economias también se han logrado grandes avances
en sus sistemas de regulacion para el caso En Espafa la regularizacion de tasadores o Valuadores
Define:

Capitulo I. Sociedades de tasacion. Comprende cuatro articulos que tratan sobre los requisitos
para la homologacion de las sociedades de tasacion, el procedimiento para la homologacion, la
inscripcién en el registro oficial de las sociedades de tasacion y por dGltimo de las
incompatibilidades de las sociedades de tasacion. Transcribimos el articulo 3.1 que indica los
requisitos para la homologacion por su interés:

1. Para obtener y conservar su homologacion, las sociedades de tasacion deberan cumplir los
siguientes requisitos:

a) Revestir la forma de sociedad andnima de fundacion simultdnea domiciliada en el territorio
nacional.

¢) Contar con un capital minimo de 50.000.000 de pesetas integramente desembolsado. Dicho
capital ha de estar representado en acciones nominativas.

d) Limitar estatutariamente su objeto social a la valoracion de todo tipo de bienes, empresas o
patrimonios.

e) Contar con un nimero minimo de diez profesionales de los cuales, al menos, tres han de ser
profesionales vinculados. Disponer de una organizacion con los medios técnicos y personales y
los mecanismos de control interno necesarios para asegurar tanto un adecuado conocimiento de la
situacion y condiciones del mercado inmobiliario sobre el que han de operar, como el
cumplimiento uniforme de las normas de valoracion aplicables y de las obligaciones e

incompatibilidades establecidas en este Real Decreto.
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f) Tener asegurada frente a terceros la responsabilidad civil que pudiera derivarse de su actividad
de tasacion mediante péliza de seguro suscrita con una entidad aseguradora habilitada legalmente
para operar en el seguro de responsabilidad civil, por un importe no inferior a 100.000.000 de
pesetas, mas el 0,5 por 1.000 del valor de los bienes tasados, hasta alcanzar la cifra maxima de
400.000.000 de pesetas.

g) Contar con un Consejo de Administracion formado por no menos de tres miembros. Todos
ellos seran personas de reconocida honorabilidad comercial y profesional, debiendo poseer, al
menos aquellos que ejerzan funciones ejecutivas, conocimientos y experiencia adecuados para su

ejercicio. Aznar

2.1.1.4. LAVALORACION EN CENTROAMERICA

Segun Aznar Bellver etal., (2012) “La valoracion a nivel latinoamericano tiene amplios
antecedentes en la formacion profesional del valorador y el establecimiento de normas y
procedimientos que regulen dicha actividad. Esta diligencia se ha ubicado con mayor fuerza a

nivel de Suramérica y Norteamérica”.

Desde el punto de vista de Centroamérica, no se ha destacado en la promocion de normas y
procedimientos, principalmente ha sido una area que ha importado y utilizado los aportes de los
paises antes mencionados. Costa Rica se ha destacado en los ultimos 10 afios en la
profesionalizacion de la materia a nivel centroamericano, siendo el pionero en la fundacion una
asociacion de valoradores profesionales (conocido como ICOVAL 10 ), el primero que se asocio
a la UPAV, ser el organizador del ler. Congreso Centroamericano de Valoracion y del XXIII
Congreso Panamericano de la UPAV y el primer pais centroamericano en ostentar la presidencia

de la UPAV (2008-2010).(Aznar Bellver et al., 2012, p.39)
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ESTUDIOS QUE HABILITAN COMO VALORADOR DE BIENES EN COSTA RICA

En Costa Rica no hay una normativa que especifique cuales son los estudios que deben
cumplir todos aquellos profesionales que se dediquen al ejercicio profesional de la valoracion de
bienes, para ser profesional Por otra parte, cada dia las diferentes instancias financieras privada)
son mas selectivas dentro de sus procesos de contratacion seleccionando a sus peritos externos y

evaluando aspectos como:

-Minimo de tres afios de experiencia certificada por bancario nacional en avallos de bienes

muebles o inmuebles. Instituciones.
-Participacion certificada en cursos de actualizacion profesional en nivel nacional e internacional.

-Participacion certificada en congresos nacionales o internacionales del estatal y publica, - Si
tiene estudios de especialidad en valoracion a nivel de Maestria o Doctorado(Aznar Bellver et al.,
2012, p.47)

LA NORMATIVA EN DIFERENTES PAISES DE CENTROAMERICA

Segun Aznar Bellver et al., (2012) las Leyes que rigen la valorizacion en Centroamérica

son las siguientes:

En Nicaragua “Norma sobre Valoradores que prestan servicios a las Instituciones del Sistema

Financiero”:

En EI Salvador “Norma sobre requisitos minimos para el reconocimiento de registros de peritos
valoradores de activos inmuebles y para la calificacion de peritos valoradores de activos

mobiliarios y financieros, que pretendan ser transferidos a un fondo de titularizacion”

En Guatemala existe publicado en Agosto del 2005 por el Ministerio de Finanzas Publicas un

“Manual de Valoraciéon Inmobiliaria”
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2.1.1.5. SISTEMA NORMAS DE VALORIZACION EN HONDURAS

Y finalmente en Honduras la normativa que se estudiara de forma detallada se conoce como:
“Normas para el registro de valoradores de activos fijos y garantias de crédito de las instituciones

supervisadas”

COMISION NACIONAL DE BANCO Y SEGUROS (CNBS)

Es la institucion que por mandato constitucional tiene la responsabilidad de velar por la
estabilidad y solvencia de los sistemas financieros y demas supervisados, su regulacion,
supervision y control. Vigilamos que se respeten los derechos de los usuarios financieros, y
contribuimos a promover la inclusion financiera y ademas con el sistema de prevencion y
deteccion del lavado de activos y financiamiento al terrorismo, a fin de salvaguardar el interés

publico. ( http://www.cnbs.gob.hn/).

Actualmente en Honduras existe solamente una normativa que rige la valorizacion de inmuebles,
Hay una serie de Requisitos que la Comisién Nacional de Bancos y Seguros (CNBS) solicita a las

Instituciones supervisadas en una serie de obligaciones en el Tema de los Avaluos:

a) Proporcionar a los valuadores toda la informacion, documentacion e instrucciones que resulten
pertinentes para la valuacion de los activos, bienes muebles e inmuebles, otros activos y garantias
de créditos sujetas a valuacion de conformidad con las presentes Normas;

b) Mantener los informes de los trabajos de valuacion efectuados, en los correspondientes
expedientes de los deudores, de conformidad con lo establecido en el Articulo 26 de la Ley de la
Comision Nacional de Bancos y Seguros;

¢) Informar a la Comision, sobre el incumplimiento parcial o total de los contratos de valuacién,
por causales atribuibles a los valuadores; y sobre cualquier hecho que haya afectado o pudiera
afectar la confiabilidad en el valuador, debiendo remitir, ademas de sus comentarios, los
documentos pertinentes, asi también cuando tengan conocimiento que un valuador esta
infringiendo las disposiciones contenidas en las presentes Normas;

d) Aceptar los trabajos de valuacion de cualquier profesional que esté debidamente inscrito en el
Registro que para tal efecto lleva la Comision de conformidad a los ramos autorizados; v,

e) Cualquier otra que determine la Comisién(CNBS, 2012)
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RESPONSABILIDADES Y OBLIGACIONES DE LOS VALUADORES

Los valuadores asumen la responsabilidad de los trabajos de valuacién realizados, debiendo

cumplir con lo siguiente:

a) Elaborar los informes de valuacion de conformidad con lo expuesto en el Capitulo VII de
las presentes Normas, la Comisién podra requerir a los valuadores la documentacion e

informacion que sustente los trabajos realizados.

b) Realizar personalmente los trabajos de valuacion, y en el caso de las personas juridicas
el personal técnico especializado que labore para estas, mismos que deberan realizarse
con independencia de criterio, sin conflicto de intereses y metodolégicamente
sustentados.

¢) Informar a la Comisidon en forma inmediata, cuando las instituciones supervisadas
proporcionen informacion insuficiente o se nieguen a proporcionar la informacién
necesaria, asi como la ocurrencia de cualquier otro tipo de hechos que limiten o
condicionen su trabajo de valuacion.

d) Observar en cada uno de sus trabajos de valuacion un nivel de ética y de capacidad
técnica.

e) No discutir publicamente los trabajos de valuacion sin contar con la expresa
autorizacion del contratante.

f) Llevar un control de los informes de valuacion que emita, creando un expediente para
cada uno de ellos, el cual debera contener, al menos, los papeles de trabajo, los informes
de valuacién y sus anexos.

g) Sefialar en el informe de avaluo las discrepancias y deficiencias que encuentre durante
la realizacion del trabajo y en su visita de inspeccion.

h) Reflejar a una fecha dada, las condiciones y la situacion actual del bien, de acuerdo con
los parametros vigentes, sin incluir factores de incrementos o disminuciones artificiales o

de expectativas de lo que en el futuro incierto podrian valer.
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i) Conservar la informaciéon de sus trabajos de valuacion que hayan realizado por un plazo
de cinco (5) afios, contados a partir de la fecha de su realizacion, de forma tal que permita
su identificacion, localizacion y consulta.

j) En el caso que el valuador sea una persona juridica se deberd incluir en los informes de
los avallos la firma de su representante legal.

k) Remitir semestralmente a la Comisién el detalle de los avaluos efectuados segun anexo
3 de las Normas, durante los primeros quince (15) dias habiles del mes siguiente
finalizado el semestre respectivo.

) Informar a la Comisidn por los medios que correspondan, en el caso de personas
juridicas, la sustitucion, remocion, o fallecimiento del Gerente General o Representante
Legal.

m) Cualquier otra que determine la Comision. (Normas para el registro de Valuadores de
Activos muebles e inmuebles, otros activos y Garantias de créditos de las Instituciones
Supervisadas.2012)

LA VALUACION CATASTRAL

Es el resultado obtenido por el departamento de catastro en el que se ha aplicado un
procedimiento tecnificado, aprobado por la municipalidad y dentro de los parametros vigentes del
Plan de Arbitrios. Los municipios usan la valuacion catastral para aplicacién del cobro de
impuestos sobre bienes inmuebles. Este cobro estd facultado en la Ley de Municipalidades; vy,
con espiritu de equidad social, los contribuyentes deben pagar en proporcion a su valor. Si no
existe un catastro tecnificado, la determinacién del valor se hace mediante la declaracién jurada.

Para valorar los inmuebles urbanos es necesario determinar el valor de la tierra y las mejoras,
estas Ultimas constituidas por las edificaciones y detalles adicionales.(Medina, 2009, p. 9)

Medina, (2009)concuerda con la CNBS, y referencia que: Existen diferentes métodos para
realizar el avallo, con diferentes niveles de precision y grado de dificultad para implementarse en
forma masiva. Aun entre estos mismos existen variantes segin el &mbito de aplicacion; los mas
comunes en el entorno hispanohablante son:

El método de reemplazo (cuanto cuesta volverlo a construir)
El método del mercado (cuél es la tendencia del valor en el mercado)

El método de ingresos (cual es el potencial productivo).
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Segun Medina (2009).EI método de reemplazo nuevo menos la depreciacion acumulada, es el que
mas y mejores resultados ha tenido en los diferentes municipios donde se ha implementado

RIESGOS DE TIPOS DE CONSTRUCCION

El concepto de vulnerabilidad utilizado para este anélisis tiene un enfoque ambiental;
“resulta del impacto agregado de las actividades humanas no sostenibles sobre los sistemas y los
ciclos naturales. La degradacion de los bosques, de las cuencas hidrogréficas y de las zonas
costeras amplia la probabilidad y los efectos destructivos de los deslaves, las inundaciones y los
maremotos” concepto que queda corto analizado a la luz de un enfoque méas amplio e integral de
medio ambiente.(CODEM, 2007)

Tegucigalpa se define por ser una zona de topografia irregular es decir que esta conformada por
montafas y cerros en los cuales los habitantes construyen sus viviendas de diferentes materiales
en buen numero bloque, ladrillo y concreto, sin embargo es posible identificar viviendas de adobe
e incluso muchas de madera con techado de lamina metalica, a esto se asocian la antiguedad, el
poco e inadecuado mantenimiento y el mal estado actual de las construcciones. Uno de los
factores criticos es la construccion carente de disefio y materiales apropiados y ajustados a las
regulaciones establecidas por las autoridades, por otro lado, no se aplica la legislacion de
zonificacion existente a través de la supervisién de obras, muchas de las viviendas estan
construidas al limite de la quebrada o rio, lo cual limita el accionar de la carga hidraulica de las
mismas provocando condiciones de desbordamiento. (CODEM, 2007)
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CRITERIOS PARA LA IDENTIFICACION DE DESLIZAMIENTOS

Geomorfoldgicos

Terrenos en ligeras depresiones relieve ondulado, existencia de
escarpes y contra pendientes. Fuerte pendiente en la cabecera
o0 nicho de arranque, seguido de una contra pendiente y un

cuerpo ondulado

Geologicos

Rocas alteradas, discontinuidad de afloramientos no explicados
por fallas, estructuras de forma irregular, capas de suelo
relativamente potente, material poco consolidado o deleznable.

Hidrogeoldgicos

Abundancia relativa de agua (zonas con mayor verdor que en
sus vecindades), régimen cambiante de manantiales, aparicion
de pantanos en las cabeceras y al pie de los deslizamientos,

desviacion de rios, hacia la orilla opuesta.

Vegetacion Existencia de plantas tipicas de zonas humedas, troncos
torcidos y/o inclinados, ruptura de raices y raices tensas,
cubierta de pasto discontinuo.

Infraestructura Postes inclinados, cables tensos, o catenaria excesiva, casas y
otras construcciones agrietadas o inclinadas, grietas u
ondulaciones y hundimientos en los pavimentos o
descuadrados.

Toponimia Muchos deslizamientos o zonas de inestabilidad tienen nombres
caracteristicos como cerro de Agua, Volcan, Zompopo,
Zompopera, Cerro Partido etc.

Historicos Testimonios de eventos pasados

(Manual para la evaluacion de riesgo del emplazamiento y medio constructivo, 2011)
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2.1.3 ANALISIS INTERNO

Tabla 1. control de activos Eventuales y Reservas para creditos dudosos, de la institucion financiera en periodo de 2013-2015
Relacion Relacion
Concepto 2013 2014 2015( 30/6/15)
2014/2013 | 2015/2014
Activos Eventuales 227716,381.00| 278361,321.00| 271003,413.00 22% 97%
Reserva para creditos de dudosa recuperacion 848104,605.00| 921067,608.00| 1294011,556.00 9%, 40%

Fuente: propias

La mayor preocupacion en la actualidad es el incremento que han sufrido el renglén de activos
eventuales en los Gltimos afios, sin un aparente control o regulacion de los mismos sabiendo que
la obtencion de esta clase de activos no es el giro principal de la institucién y que los mismos
deben de ser solamente una medida o forma de garantia segura de pago de la obligacién contraida
por el cliente, y que en cuyo caso Y el cliente no cumpliera con la deuda esta deberia de ser facil
de rematar a un valor que permita al banco cubrir su valor del costo amortizado y generar su
ganancia sin muchas complicaciones. Como podemos observar en la tabla 1, en el lapso entre el
2013 y el 2014 estos activos se incrementaron en un 22% y para medio afio del 2015 estos ya
habian alcanzado un 97% del valor reflejado en el 2014, por lo que se estima estos podrian
finalizar el afio 2015 con un incremento minimo del 50% en relacidn al afio anterior ya que segun

datos historicos los meses de comprendidos en el tercer trimestre del afio son los que mayor
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probabilidad de impago registran en afios anteriores, esto ha generado como consecuencia
aleatoria un incremento en la Reserva para créditos de dudosa recuperacién por un 40% en lo que
va del 2015 lo que representa L.1,294,011,556.00 lempiras fondo que impacta en la liquides y en
la rentabilidad de la institucion los cuales podrian invertirse en otras actividades que generen

mayor beneficio para la misma.

La garantia crediticia es la cobertura contractual en los diferentes tipos de operaciones de
préstamo o crédito para limitar o eliminar, mediante el establecimiento de garantias reales o
personales, el riesgo de impago de principal, intereses y cualquier otro devengo a que quede
obligado el prestatario o acreditado. La evaluacion de las garantias es sumamente compleja en la
mayoria de los casos y no definitiva, por lo que la evaluacion de las garantias de un crédito debe
revisarse periodicamente. Con frecuencia se dan circunstancias que modifican notablemente el
valor de una garantia (evolucion de los precios de mercado, de las condiciones legales, politicas,

etc.)

El controlar la adquisicion de este tipo de activos debe de ser una prioridad para la institucion
financiera Por cuanto antecede, es claro que ademas de una evaluacion realista de las garantias
expresas 0 generales, el estudio de concesion de una operacion de crédito debe incorporar el
analisis en base a informacion fidedigna de capacidad suficiente del acreditado para generar los
fondos necesarios para efectuar el pago en los plazos previstos, del principal, de los intereses y
otros devengos pactados, para ello actualmente la institucion bancaria cuenta con un personal de
Valuadores externos debidamente certificados por la Comision de Bancos y Seguros. Estos
Valuadores estan ubicados a nivel nacional de los cuales se identifican como:

Zona Centro Sur conformadas por las ciudades de Tegucigalpa, Comayagua, Siguatepeque,

Danli, Juticalpa entre otras. Y tienen sus zonas en zonas en la cual la

Zona Nord-occidental que incluye las ciudades de San Pedro Sula, Puerto Cortes, La Ceiba, Tela,
Santa Rosa de Copan, Roatan entre otras.
Se les asignan solicitudes de avaltos de acuerdo a su zona de accion, para lo que el mismo

Valuador visita el inmueble que se le detalla en los documentos que se le envian.
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Una vez que hace la visita al inmueble, presenta un informe de avallio en el cual se detalla varios

aspectos del terreno, vivienda y/o construccién futura.

Con lo anteriormente expuesto, actualmente la Institucion bancaria no cuenta con una politica

interna para valorar un inmueble y se esta confiando plenamente en el criterio del VValuador.

Los problemas que se crean actualmente por no contar con una politica son:

Discrepancia desproporcionada en el precio de vara cuadrada de terrenos.
Diversos criterios en aspectos fisicos de las propiedades.

Métodos no convencionales de medicion.

Presentacion de informes de avallo sin tomar en cuenta factores que podrian poner en riesgo la

recuperacion de fondos otorgados del Banco al cliente.

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 caer en las manos de seudo
valuadores, por lo cual a continuacion te presentamos una sencilla explicacién sobre los diversos

tipos de avallo y sus caracteristicas.

Avallo Fisico o Directo

Este tipo de avaluo se refiere al valor fisico material de la propiedad en cuestion, quiere decir;
¢Cuanto costaria volver a construir esa misma propiedad (valor nuevo de reposicién) y
aplicandole los deméritos debidos a la vida consumida del inmueble a través de los afios, el grado
de mantenimiento que se le ha efectuado, etcétera?, ;Cuanto valdréa en ese instante esa propiedad

como esta (valor neto de reposicion)

Existen varios métodos para calcular este valor, sin embargo en este método no se toma en cuenta
la Ley de Oferta y Demanda del inmueble y aqui es donde se crea una gran confusion ya que si se
efectla un avalto técnico, “Fisico o Directo”, generalmente la gente cree que se va a vender
exactamente en este valor, lo cual en la mayor parte de los casos no es cierto generando una falsa

percepcion de la situacion.
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Existen algunos valuadores, no muy calificados, que sin tener los conocimientos suficientes ni las
licencias vigentes autorizadas, se dedican a hacer este tipo de avaltos dando por resultado precios
fuera de la realidad, es comun la presencia de pasantes de Ingenieria 0 Arquitectura para hacer
este trabajo, se atreven a hacer avaltos sin ser profesionales en la materia, desorientando al
publico y causando confusién. Por eso es importante que este tipo de avallos sea hecho por un

experto. Editorial

Avaluos por capitalizacion de rentas

Estos se elaboran analizando la renta que se podria pagar por el inmueble en cuestion,
capitalizandolo con un porcentaje que es el resultado del tipo de propiedad, la edad, el estado de
conservacion, la facilidad de rentar, la inflacion, la plusvalia, deméritos, etcétera. Se obtiene un
valor de dicha propiedad efectuando un analisis matematico de los factores antes mencionados y
la mayor parte de las veces este avalio no coincide con el avalto fisico o directo, ya que este
avallo por capitalizacién de rentas indica cual sera el capital que tendria que invertir en esa

propiedad para que me permitiera llegar a obtener el valor de la renta antes mencionada.

En muchas ocasiones estas rentas difieren de lo que se esté rentando en realidad el inmueble. En

conclusién, este tipo de avalto y los analisis de los factores son complicados.

Avallos comerciales

Son avaldos que analizan tanto el avalto fisico, como el avalto por capitalizaciéon de
rentas, asi como la Ley de Oferta y Demanda, lo que representa el valor del mercado, lo cual
quiere decir cuanto estaria dispuesto el publico a pagar por dicha propiedad de acuerdo con las
condiciones de Ley de Oferta y Demanda en este momento, si se decidiera poner en venta.

En este método influyen factores tales como: la inflacion, el exceso de propiedades, la falta de
propiedades, los créditos, la devaluacion, etcétera. Realmente el avaltio que debemos de tener en
cuenta es el avalto comercial que contempla los diferentes tipos de valores antes descritos, ya
que en épocas de bonanza puede uno obtener mas dinero que el valor fisico directo, pero en

época de crisis financiera, de alta inflacion, etcétera, muchas veces el valor que obtenga por dicha
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propiedad podria ser menor, ya que el calculo de valor mediante este método incluye también,
conocimiento implicito de la ley de oferta y demanda que repercuta en el valor del bien .Editorial

metros cubicos, (2012)

2.2 CONCEPTUALIZACION

Garantia.-Proteccion del asegurado contra pérdidas causadas por el cumplimiento de las
obligaciones que corresponden a un tercero. (1995 Diccionario de Administracion y Finanzas
J.M. Rosenberg).

Bien Inmueble Aznar“define como bien inmueble los terrenos y cualquier otro elemento que les
haya sido afiadido por el ser humano. Se trata de un elemento fisico, tangible que puede verse y

tocarse, junto con todos los anexos tanto sobre como bajo rasante”.

Avaluo: Opinién emitida por un valuador inscrito consistente en valorar un bien, a efecto de
determinar su precio actual de mercado (valor de realizacion), analizando detalladamente las
condiciones legales, fisicas y econdmicas que le son propias y las externas que puedan influir en
su precio de venta. (2012 Normas para el registro de Valuadores de Activos muebles e

inmuebles, otros activos y Garantias de créditos de las Instituciones Supervisadas.)

Activos eventuales: Son aquellos bienes muebles e inmuebles, asi como los deméas bienes
garantizadores sefialados en la Ley de Garantias Mobiliarias ,adquiridos en concepto de
recuperacion de obligaciones a favor de instituciones sujetas al presente reglamento, ya sea por

dacion en pago o por remate judicial.(CNBS, 2012)
Construcciones Urbanas.- Son obras de construccion, como ser edificios, viviendas, bodegas,

apartamentos y construcciones similares, realizadas en centros urbanos, estos Gltimos rednen las

caracteristicas descritas en el término de predios urbanos.(CNBS, 2012)
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Garantias de Créditos: Son los bienes muebles e inmuebles y otros activos gravados a favor de
las instituciones supervisadas recibidos con el objeto de amparar el pago de los recursos que estas

han concedido.

Riesgo de crédito .-“Es la posibilidad de pérdida debido al incumplimiento del prestatario o la
contraparte en operaciones directas, indirectas o de derivados que conlleva el no pago, el pago
parcial o la falta de oportunidad en el pago de las obligaciones pactadas.”(Campo Verde Vélez,
2014)

Valorizacion del costo amortizado: El costo amortizado de un activo o de un pasivo financiero
es la medida inicial de dicho activo o pasivo menos los reembolsos del principal, mas o menos la
amortizacion acumulada calculada con el método de la tasa de interés efectivo de cualquier
diferencia entre el importe inicial y el valor de reembolso en el vencimiento y menos cualquier

disminucion por deterioro

Activos Eventuales - Los bienes muebles e inmuebles que el Banco recibe por dacién en pago o
por adjudicacion en remate judicial, se registran dentro de los 10 dias habiles siguientes a su
adquisicion, al menor de los siguientes valores: a) Al valor acordado con el deudor en la dacién
en pago, b) Al de avallo practicado por un profesional inscrito en el Registro de Evaluadores de
la Comision, ¢) Al consignado en el remate judicial y d) Al 60% del saldo de capital del crédito.
Estos bienes son vendidos con aprobacion previa de la Junta Directiva del Banco en forma directa
al publico en general, y a sus directores, accionistas principales y partes relacionadas mediante

subasta publica.

Predios Urbanos: Aquellos que estan situados en centros poblados y que se destine a vivienda,
comercio, industria o cualquier otro fin urbano; asi como, los terrenos sin edificar, siempre que
cuenten con los servicios basicos generales propios del centro poblado, y los que tengan
terminadas y recibidas sus obras de habilitacion urbana, estén o no habilitadas legalmente.

Valor de Reposicion: Es el importe necesario para reponer un bien mueble o inmueble u otros

activos dados en garantias, si estos fuesen dafiados parcialmente o destruidos por causas naturales
0 por decision de los propietarios.
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Valor de mercado o venal de un inmueble (VM) “ Es el precio al que podria venderse el
inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor voluntario y un comprador independiente
en la fecha de la tasacién en el supuesto de que el bien se hubiere ofrecido publicamente en el
mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo de manera ordenada y
que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar

la venta.(Aznar Bellver et al., 2012)

Valoradores o Tasadores de bienes y activos (NI1V2007), “son aquellas personas (fisicas o

) que se dedican al area de la Economia que trata de la elaboracion de valuaciones e informes de
tasaciones. Como profesionales, los Valoradores deben satisfacer pruebas rigurosas de formacion,
capacitacion, competencia y habilidades. También deben mostrar y mantener un Codigo de
Conducta (ética y diligencia) y Normas de ejercicio profesional y cefiirse a los Principios de
Valoracion Generalmente Aceptados (GAVP)”.

Probabilidad de incumplimientos, Es la posibilidad de que ocurra el incumplimiento parcial o
total de una obligacion de pago o el rompimiento de un acuerdo del contrato de crédito, en un

periodo determinado contractualmente

Nivel de exposicion del riesgo de crédito Es el valor presente al momento de producirse el

incumplimiento de los flujos que se espera recibir de las operaciones crediticias

Tasa de recuperacion Es el porcentaje de la recaudacion realizada sobre las operaciones de

crédito que han sido incumplidas

Severidad de la pérdida Es la medida de la pérdida que sufriria la entidad crediticia después de
haber realizado todas las gestiones para recuperar los créditos que han sido incumplidos, En este
momento se ejecutan las garantias o se debera recibirlas como dacion en pago. Cabe anotar que la

severidad de la pérdida es igual a (1 - Tasa de recuperacion)
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Pérdida esperada Es el valor esperado de pérdida por riesgo crediticio en un horizonte de
tiempo determinado, resultante de la probabilidad de incumplimiento, el nivel de exposicion en el

momento del incumplimiento y la severidad de la pérdida.(Campo Verde Vélez, 2014)

CAPITULO Ill. METODOLOGIA

En el capitulo antes presentado se definen conceptualizaciones y teorias que sustentan
cada una de las variables presentadas en el capitulo | de esta investigacion. En este capitulo se
presenta la congruencia y matriz metodoldgica, definicion operacional de variables y asi mismo
se determind la metodologia a utilizar, el enfoque de la investigacién, disefio, métodos,
poblacion, unidad de analisis, técnicas e instrumentos aplicados, fuentes de informacion y
limitantes de estudio con la finalidad de recolectar la informacidén que apoyara a contestar los

objetivos de la investigacion.
3.1 CONGRUENCIA METODOLOGICA

En este capitulo desarrollaremos la matriz de congruencia metodoldgica, la cual busca la
relacion directa de los objetivos, preguntas de investigacion, variables y la misma validez de los
resultados que se obtengan de la investigacion. Se trata de medir las variables de forma adecuada
para que no afecten los resultados esperados, en la propuesta de la politica de valorizacion de
inmuebles con la finalidad de mejorar los procedimientos de los Valuadores para asignarle un
importe a un terreno, una construccion realizada o por realizar.

Asi mismo esta investigacion incluye el uso de instrumentos para recopilar informacion
por medio de una encuesta y entrevista realizada directamente a los VValuadores que prestan sus

servicios a la institucion bancaria, y la observacion de los procesos de otorgamiento de créditos,
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para sustentar la investigacion con informacion enfocada en la situacion actual del area de

Avaluos.

3.1.1 MATRIZ METODOLOGICA

En esta se busca una relacién compuesta y garantizar la congruencia entre preguntas de
investigacion, objetivos, variables, la definicion de las mismas, dimensiones, indicadores,
preguntas de instrumento, respuestas del mismo y tipo de instrumento, todo esto con la finalidad
de encontrar una directa relacion con las conclusiones y recomendaciones de la investigacion
para obtener los resultados esperados.

Variables de Investigacion
Variables independiente (X)
1.- Métodos de valorizacion

2.- Politicas de Avaluos
Variables Dependiente ()

1.- Sobrevaloracion Inmobiliaria

2.- Garantias Inmobiliarias de dificil comercializacion.

3.1.2 DEFINICION OPERACIONAL DE LAS VARIABLES

En esta seccion definiremos como medir cada una de las variables de la investigacion para
identificar cuéles son las dimensiones importantes para la misma, estas serdn medidas a través de
los indicadores de las dimensiones, las cuales deben tener congruencia con los capitulos
trabajados anteriormente. A continuacion se detallan las variables dependientes e independientes

identificadas en esta investigacion en el siguiente diagrama:
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Tabla 2. Matriz Operacional de variables.

Pregunta Preguntas Objetivos Variables Variable Definicién Definicién Dimensione | ind
principal Dependiente independie conceptual operacional S ica
nte do
res
;De qué forma | ;Cuales son los | -Proponer la Métodos de | Método utilizado Valor de Datos del
incide la | métodos de | elaboracion de wuna o o o )
carencia de una | valorizacion politica interna  de valorizacié | para generar Juicio reposicion cliente
politica de | inmobiliaria valorizacion —
N . . o n de valor Informacid
valorizacion de | utilizados por los | inmobiliaria con la cual
inmuebles  en | valuadores se pretende disminuir fundamentado, Valor n legal
una actualmente? el riesgo de aceptar
como garantia siendo su resultado comercial inmueble
Institucion inmuebles de dificil
financiera? comercializacion. una opinion Ubicacion
¢Cuéles son los . i
. desinteresada e Método de
factores mas X
: rea
influyentes  para imparcial de comparacion
otorgarle mayor | -ldentificar los -
g ‘ . L - Colindantes
valor a una | métodos de valuacion especialistas(Ecured
garant{a' ' que utilizan los 20 | Servicios
inmobiliaria? valuadores de + 2015). Valor
inmuebles de la publicos
I . catastral
institucion bancaria.
Ventajas y
¢Existe una Es un marco o d i
sobrevalorizacion Politicas de esventajas
de garantias | -Investigar la avallo estrategia que ofrece | Alcances Valor de
inmobiliarias? repercusiéon que tienen )
los activos eventuales un extenso perfil de | Normas ferreno
en los estados S,
) . la direcciény del | Procesos
financieros de la Valor de
institucion bancaria. desarrollo .
mejoras
erseguibles en un .
persed realizadas
_ i sector
Analizar b(_:ie los Valor de
aspectos cubiertos en .
P , determinado(Rural i
los Informes Avallos mejoras por
Inmobiliarios y  sus Finance.org, 2009) .
alcances. realizar
Esta expresion se
Sobrevaloraci aplica a la valuacién o Valor de
) de terreno, edificios, | Descripcion mejoras
-Elaborar una politica | 9" yloplanta y | o
de Valorizacion - inari i
ories Inmobiliaria maguinaria que Realizadas
|nm9b|||ana que generalmente  para metodologia i
unifique los incorporarlas en las Observacio
procedimientos y cuentas contables de | utilizada
criterios de los una nesy
Involucrados. i .
entidad.(INDAABI conclusione
N, 2013)
s
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Pregunta Pregunta Objetivos Variable Variable Definicién Definicién Dimensione | In
.Principal .Dependiente Independie | Conceptual Operacional S dic
nte ad
ore
s
; Existenciade | Croquis
Garantias El banco se reserva
Inmobiliari | el derecho de activos
as de dificil | reclamar tu
comercializ | propiedad en eventualesen | Fotografias
acion garantia y podria

vender o subastar tu
vivienda si llegases
a incumplir con el
pago del
préstamo.(Nationwi
de Bank, 2015)

estados

financieros.

3.1.3 HIPOTESIS

aceptadas o rechazadas de acuerdo a la investigacion:

Hi 1:El método de valorizacion utilizado para determinar el valor de la propiedad, influye
la sobrevaloracion de garantia Inmobiliarias.

Se elaboraron las siguientes hipdtesis del trabajo de investigacion con el objeto de ser

en

Ho,: EI método de Valorizacion Utilizado para determinar el valor de una propiedad no influye
en la sobrevaloracion de una garantia inmobiliaria.

Hi ,: La falta de una politica de avallos, aumenta la adquisicion de garantias Inmobiliarias de

dificil comercializacion.
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Ho ,: La falta de una politica de avalios, no aumenta la adquisicion de garantias Inmobiliarias de

dificil comercializacion.

3.2 ENFOQUE Y METODOS

La investigacion se baso en la utilizacion de un enfoque mixto, por una parte cuantitativo
debido a los resultados que se obtendran de la encuesta y entrevista, buscando los precios por
vara cuadrada de un terreno, y como estos se ven afectados en el valor general que le signan los
Valuadores inmobiliarios a través de los métodos de valorizacion utilizados en cada uno de sus
avaluos, esto con el proposito de definir si la aplicacion de los mismos tienen impacto en la sobre
valoracion de los activos, lo que se deducira a través de los instrumentos que se aplicaran en la
recoleccion y el analisis de datos. Con este enfoque se busca la prueba de las hipotesis
planteadas en este capitulo midiéndolo a través del andlisis estadistico. Por otra parte se realizara
un enfoque cualitativo a raiz de la descripcion del proceso de valuacion y otorgamiento de valor a
los activos propensos a servir como garantia inmobiliaria a traves de la interaccion directa con los
valuadores y personal del departamento de créditos hipotecarios de la institucion financiera,
conociendo asi casos especificos, procesos y estructuras involucradas en el procedimiento de
otorgamientos de financiamiento hipotecario todo esto a través del andlisis de la informacién
recabada en la investigacion los cuales pudieran dar paso al descubrimiento de nuevas variables e

hip6tesis que no hayan sido tomadas en consideracion al principio de la misma.
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3.3 DISENO DE LA INVESTIGACION

El disefio de la investigacion sera de tipo no experimental descriptivo, ya que a través de
la observacién de los procesos pretendemos generar un diagnostico de la situacion actual de la
institucion financiera en lo referente Al otorgamiento de créditos en los cuales la garantia es un
inmueble , que al incumplimiento de pago del préstamo el mismo es ejecutado para su venta o
subasta para la recuperacion del valor otorgado valor a una garantia inmobiliaria, todo esto por
medio de la aplicacién de encuestas, el estudio de casos especificos y la evolucion de estos
activos en los estados financieros de la institucion, también profundizaremos en nuestro estudio a
través de la aplicacién de un tipo de estudio correlacional simple por la relacion que hay con las
variables y la poblacién estudiada en la investigacion, ya que los datos de estudio son recopilados
de los Valuadores. Este disefio de investigacion nos llevard a la ejecucion del plan de accion

para dar las respuestas a las preguntas en el planteamiento del problema de la investigacion.

3.3.1 POBLACION

Nuestra poblacion objeto de estudio estd formada por todos los que integran el grupo de
certificado para realizar Avallos en la institucion bancaria, el cual estd conformado por 16
Valuadores a nivel nacional, establecidos en la ciudades de Tegucigalpa, Danli, Choluteca,
Juticalpa, San Pedro Sula, Santa Rosa de Copan, La Ceiba y Roatan . Para efectos de la ejecucion
y desarrollo de la investigacion no existe muestra, porque las unidades de analisis estan
localizadas segun criterios de seleccion bien definidos, serd por conveniencia y se enfocara en

toda la poblacion ya mencionada.
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Célculo de la poblacion total

Valuador/Profesion Ubicacion
Valuador 1/Ingeniero Civil Tegucigalpa
Valuador 2/Ingeniero Civil Tegucigalpa
Valuador 3/Ingeniero Civil Tegucigalpa
Valuador 4/Ingeniero Civil Tegucigalpa
Valuador 5/Arquitecto Tegucigalpa
Valuador 6/Ingeniero Civil Danli
Valuador 7/Arquitecto Choluteca
Valuador 8/Ingeniero Civil Choluteca
Valuador 9/Ingeniero Civil San Pedro Sula
Valuador 10/Ingeniero Civil San Pedro Sula
Valuador 11/Ingeniero Civil San Pedro Sula
Valuador 12/Ingeniero Civil San Pedro Sula
Valuador 13/Ingeniero Civil Santa Rosa de Copan La Ceiba
Valuador 14/Ingeniero Civil La Ceiba
Valuador 15/Ingeniero Civil La Ceiba
Valuador 16/Arquitecto Roatan

La poblacién total a investigar seran los 16 valuadores a nivel nacional.




3.3.2 UNIDAD DE ANALISIS
La unidad de andlisis seleccionada para esta investigacion fue:

1) Jefatura de Avallos de institucion bancaria, la cual se encuentra ubicada en la ciudad de

Tegucigalpa.

2) Valuadores inmobiliarios de institucion bancaria a nivel nacional.

3.3.3 UNIDAD DE RESPUESTA
La unidad de respuesta representa la informacion brindada por los que prestan sus

servicios de valuacion inmobiliaria a la institucion bancaria.

3.4 TECNICAS E INSTRUMENTOS APLICADOS
En el proceso de obtencion de informacion para esta investigacion se realizé mediante dos

instrumentos aplicados que se dan a conocer en la seccion de instrumentos, partiendo del enfoque

mixto en que se basa la investigacion.

3.4.1 INSTRUMENTOS

e Encuesta

e Entrevista

3.4.1.1 TIPOS DE INSTRUMENTOS

Los instrumentos utilizados son para hacer recoleccion de datos mediante analisis

cuantitativo y analisis cualitativo.
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3.4.1.2 PROCESO DE VALIDACION DE LOS INSTRUMENTOS

Proceso de validacion cualitativa (Validez de un instrumento, contenido, criterios, juicio
de expertos en el tema). Para la entrevista se utiliz el Método Delphi para obtener un consenso

de resultados obtenidos con la aplicacion del cuestionario

3.4.1.3 TECNICAS
Entre las técnicas aplicadas en el desarrollo de la investigacién se utilizaron las siguientes:

e Investigacion documental

e Investigacion de campo

e Laobservacion
La investigacion documental esta basada en los antecedentes, literatura en general relacionada al
tema y todas las teorias que sustentan nuestro tema de investigacion, como asi mismo
informacién de la institucion bancaria la cual nos ayudd a ampliar los conocimientos de la
investigacion a desarrollar.
En la investigacion de campo se desarrollé el trabajo méas esencial de esta investigacion ya que se
trabajo directamente con cada uno de los valuadores que prestan sus servicios de avallos en cada
zona a nivel nacional. En esta se aplicé herramientas tales como la encuesta, entrevista y

observacion.

» Encuestas
Herramienta aplicada para recopilar informacion de manera estructurada y general con la

finalidad de procesar la informacion e interpretarla a través del analisis estadistico para lograr un
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equilibrio general en la empresa para obtener mejores resultados y un buen desarrollo
organizacional en la misma.

> Entrevista

Se elabor6 y aplico entrevista con preguntas estructuradas y generales, dirigida al a todos
los valuadores, para poder recolectar e interpretar informacion de la situacién actual del
desarrollo de informes de avaluo.

» Observacion

Esta herramienta fue fundamental para el desarrollo de la investigacion debido a que se
observo la forma de trabajo o desarrollo de actividades de todos los valuadores, basados en los
informes presentados por ellos nos apoyamos en definir y cumplir de mejor manera los
objetivos planteados en la investigacion.

> Procesos de Aplicacion

En la presente investigacion se aplicé una entrevista dirigida a la poblacion total de los

valuadores que prestan sus servicios a la institucion bancaria, conformada de 10 preguntas.

3.5 FUENTES DE INFORMACION

Las principales fuentes de informacion en la investigacion fueron la Jefatura de Avaltos

y los Valuadores inmobiliarios de la institucion bancaria.

3.5.1 FUENTES PRIMARIAS

La principal fuente de informacion primaria fue el Jefe de Avallos de la institucion
bancaria ya que él es el involucrado directo y el encargado de asignar las solicitudes de avallos a

los Valuadores que prestan servicios a la institucion bancaria.
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3.5.2 FUENTES SECUNDARIAS

Las fuentes secundarias para esta investigacion fueron varias, la principal fueron los
Valuadores, ya que estos son los encargados de valorar un inmueble y su aceptacion como
garantia y mediante sus respuestas nos proporcionaran la directriz tendran un beneficio directo
con la propuesta de implementar el manual de procesos administrativos de RRHH. Otra fue la
revision de toda la literatura bibliografica de primera mano o analizada por expertos que sustenta

el tema de investigacion de manera directa.

3.6LIMITANTES DEL ESTUDIO

1.-Debido a la naturaleza del trabajo de los valuadores, lograr encuestar a la poblacion total, de
los trabajadores de esta area es una de las mayores limitantes que se han de enfrentar en la

presente investigacion.

2.- Debido a que la informacion se tiene que recopilar a nivel nacional, la ubicacién geogréafica de

algunos evaluadores ser& un obstaculo a vencer para el presente informe.

3.- El tiempo para la recoleccién, andlisis, e interpretacion de los datos es un factor a vencer

durante las ultimas fases del trabajo de investigacion.
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CAPITULO IV. RESULTADOS Y ANALISIS

En este capitulo se presentan claramente los resultados obtenidos en las entrevistas
aplicadas a los valuadores de la institucion financiera a nivel nacional, Haciendo un andlisis de
los mismos para comprobar o rechazar la hipdtesis planteada en el capitulo 3 de esta
investigacion y asi mismo responder a las preguntas de investigacion definidas en el

planteamiento del problema de la investigacion.

Cabe mencionar que los resultados que se presentan a continuacion reflejan el analisis de
datos obtenidos de una entrevista con preguntas abiertas dirigida a todos los valuadores de la
institucion financiera, en la cual nos muestran sus opiniones mas relevantes de la valoracion de
un inmueble y nos da a conocer la situacion actual del sistema de la valoracion de inmuebles de

la institucion bancaria.

4.1 RESULTADOS Y ANALISIS DE ENTREVISTA APLICADA A TODOS LOS
VALUADORES DE LA INSTITUCION FINANCIERA.

A continuacion se presentan los resultados y analisis obtenidos en las entrevistas aplicadas
los Valuadores de la Institucion Financiera ubicados en las ciudades de Tegucigalpa, Choluteca,
Danli, San Pedro Sula, La Ceiba y Roatan. Cabe mencionar que los resultados que se reflejan a
continuacion son claros y precisos obtenidos de la recopilacién de informacion obtenida a la

poblacion total de valuadores de la institucion financiera de las ciudades antes mencionadas.
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Tabla de frecuencia 1Afios de experiencia

# de Afios de Experiencia % Totales
0 A5 aios 6% 1
6 A 10 anos 6% 1
11 A 15 anos 25% 4
16 A 20 afos 50% 8
Mas de 21 afios 13% 2
Totales 100% 16
Experiencia
HOAS anos
M6 A 10 afos
11 A 15 afios

M 16 A 20 afios

i Mas de 21 afios

Gréfico 1 Afios de experiencia

Una de las fortalezas que posee la institucion, es contar con un equipo de valuadores alta mente
capacitados dentro de su area de accion y cuya experiencia sobrepasa los Dieciséis (16) afios
dentro de la rama de los avaltos a nivel nacional, estos representan un 63% de la fuerza laboral
en dicha area, otorgandoles la categoria de Valuador Sénior, como la mas alta calificacion
otorgada por la Comision Nacional de Bancos y Seguros(C.N.B.S.), a aquellas personas
profesionales con nivel universitario y con méas de 10afios de experiencia segun el articulo 12,
sobre inscripciones por categoria, lo que brinda a la organizacion y sus clientes una alta confianza
en que los resultados obtenidos de sus valorizaciones son confiables y apegados a una realidad
imperante a través de la correcta utilizacion e implementacion de herramientas, conocimientos
técnicos y metodoldgicos recomendados por los entes reguladores en la materia, lo que representa
una reduccion del riesgo financiero para la institucion ante una posibilidad de impago y pronta

comercializacion del activo en anélisis.
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Tabla de frecuencia 2Métodos de valoracién utilizados

Métodos % Totales
Valor Residual 3% 1
Capitalizacién de Rentas 19%
Valor Catastral 6% 2
Comparacion/valor de Mercado 31% 11
Enfoque de costos 11% 4
Reposicién/Depreciacion, Ross Heidecken 31% 11

Totales 100% 36

Métodos B Valor Residual

M Capitalizacidn de Rentas

Valor Catastral

B Comparacion/valor de Mercado

i Enfoque de Costos

Reposicion/Depreciacion,Ross
Heidecken

Gréfico 2 Métodos de valoracion mas utilizados

Del total de los Valuadores concuerdan que los métodos mas utilizados son los
recomendados por la comision nacional de Bancos y seguros (C.N.B.S.) en su revision mas actual

del 17 de diciembre del 2012, en donde solicita que los métodos a utilizarse devén de ser:

1. Valor de Reposicion, Depreciado o0 mayormente conocido como Ross Heidecken, para
aquellos activos que incluyan alguna edificacion o mejora dentro de los mismos, por lo que un
33% de los profesionales encuestados confirma la utilizacion de este método bajo estas
caracteristicas especiales, y lo que nos permite conocer es, cuanto valdra en este momento el
inmueble valorizado tomando en consideracion aspectos como ser la vida consumida del

inmueble a través de los afios y el mantenimiento efectuado al mismo.

2. Valor Comercial (Valor de Mercado) de igual manera es el segundo método mas
utilizado y recomendado por la C.N.B.S., ya que a traves de €l podemos estimar cuanto esta
dispuesto a pagar el publico en este momento por dicha propiedad de acuerdo con la ley de oferta
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y demanda de ese momento si decidiera venderse, este método es el mas recomendado segun la
editorial metros cubicos ya que involucra elementos basicos de la economia como ser la
inflacion, devaluacién, riesgo financiero, oferta y demanda por lo que los resultado del mismo
son mas confiable para la institucion financiera y de igual forma opinan los profesionales

encuestados con un 33% de aplicacion de este método en especifico.

Para uso interno comparativo en algunos casos Comerciales méas que todo, segun
explican los encuestados se utiliza el método de “Valor de Rentabilidad” considerando flujo de
caja descontado, también se llama Valor Econémico o de capitalizacion de Rentas, es calculado
en base a las rentas que este inmueble pudiera generar a lo largo del tiempo descontandolos a
valor presente tomando en consideracion una tasa de retorno que cubra los riesgos de invertir en
ese inmueble mas un rendimiento esperado que esté por encima de la tasa bancaria actual que me

justifique ese costo de oportunidad.

Tabla de frecuencia 3Procedimiento para realizar inspeccién avance de obra

Procedimientos % Totales

Revisidn de presupuesto y planos 21% 16
Estimacién de avance de obra 17% 13
Mencion de materiales(si hubiera) 9% 7
Medicion para comparar con planos 6% 5
toma de fotografias 16% 12
Busqueda de deficiencias en la construccion 9% 7
Cuantificacidn de mano de obra 4% 3
cuantificacion de materiales encontrados 6% 5
Elaboracién de Informe 12% 9

Totales 100% 77
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Procedimientos H Revision de presupuesto y planos

B Estimacion de avance de obra

1 Mencion de materiales(si hubiera)

B Medicidn para comparar con planos
 Toma de fotografias

1 Busqueda de deficiencias en la construccion
H Cuantificacion de mano de obra

M Cuantificacion de materiales encontrados

M Elaboracion de Informe

Graéfico 3 Procedimiento para realizar inspeccion de avance de obra

El proceso realizado para la inspeccidn de un Avance de obra es bastante comun entre la
poblacidn encuestada, ya que se aplica el proceso estipulado por la C.N.B.S., En su capitulo VII Sobre
trabajo de valuacidn, Articulo 28 de informe de valuacién sobre bienes inmuebles el cual especifica que,
una vez contactado el cliente que solicita el Avalué se procede a la inspeccion fisica de la obra
comenzando con un analisis de los planos y presupuestos para la realizacién de dicha obra este es uno
de los principales aspectos a considerar para determinar si la ejecucion se esta llevando a cabo de
acuerdo a lo planeado tomando en consideracion que este tipo de clientes solicitan al banco,
financiamiento para terminar la obra y por consiguiente se debe determinar si el avance respectivo
concuerda con el objetivo en tiempo y forma segln lo presupuestado para dar una valorizacion lo mas
acertada posible a la obra en andlisis, tomando las fotografias de todo Angulo para documentar el
avance y haciendo mencidn sobre las deficiencias encontradas ya sea en estructura como ser columnas,
castillos, losas, etc., que pudieran afectar el valor inmobiliario de la misma, o la diferencia en medidas
del valuador Vs. Planos que pudieran poner en riesgo una inversion financiera en dicha propiedad,
procediendo a la mencidon de los materiales que en el lugar se puedan observar para garantizar la
continuacién de la obra asi como el personal observado en la misma, previo a la elaboracion del informe

de avalud correspondiente a dicha obra.

Tabla de frecuencia 4Factor de mayor peso para dar valor a un inmueble

Factor de Mayor Peso % Totales
Caracteristicas Fisicas del bien 71% 12
Valor del Mercado Inmobiliario 29% 5
Totales 100% 17
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Factores de mayor peso

M Caracteristicas Fisicas del bien

M Valor del Mercado Inmobiliario

Gréfico 4 Factor de mayor peso para dar valor a un inmueble

Deberia de ser el valor de mercado inmobiliario segiin opinan algunos de nuestros encuestados
el factor de mayor peso al momento de dar valor a un inmueble, o al menos asi lo establecen las normas
internacionales de valorizacidn pero en casos tipicos y estandar en mercados conocidos, pero en
nuestro pais es diferente ya que en la mayoria de los casos son Activos Atipicos en Monto de Inversion,
Uso, Tamafio y Ubicacién. En estos casos se toma de base los Valores de Mercado de cada componente
pero dificilmente el Valor Final estara dentro de un Mercado Inmobiliario conocido. Por eso se hacen
recomendaciones y los Analistas de Riesgo deben saber interpretar estos Avallos, por esta razén las
caracteristicas fisicas del bien y tomando en cuenta factores como la ubicacién y riesgo social es el factor
que mas peso tiene al momento de dar valor a un bien inmueble por tal razéon un 71% de los

encuestados compaginan con esta declaracién.

Tabla de frecuencia 5Factores mas influyentes para dar valor a un inmueble

Factores mas Influyentes % Totales

Ubicacién General 29% 6
Accesos 19% 4
Zonas Aledafias 14% 3
Tipo de lote (esquinero, medianero etc.) 5% 1
Topografia 10% 2
Servicios Publicos 24% 5

Totales 100% 21
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Factores mas influyentes m Ubicacion General

M Accesos

[ Zonas Aledafias

H Tipo de lote (esquinero, medianero
etc.)

i Topografia

. Servicios Publicos

Gréfico 5 Factores més influyentes para darle valor a un inmueble

En un mercado de bienes atipico como el de nuestro pais, con una topografia tan irregular como
la de Tegucigalpa especificamente hablando, y en relacién con la respuesta de la tabla 4, el 29% de los
valuadores profesionales concordaron que; la ubicacién del inmueble es el principal factor a considerar
al momento de valorizar el mismo, seguido de un aspecto fundamental en las necesidades de in
inmueble como ser la existencia permanente de servicios publicos (24%), y con accesos definidos que
permitan su comunicacién con diferentes sectores de igual o mayor posicién equitativa de mercado,
otro factor importante que influye en el valor del inmueble es la cercania que esta pueda tener con
zonas de alto riesgo social, o con zonas propensas a deslaves o fallas geoldgicas que incrementan el

riesgo de pérdida del inmueble.

Tabla de frecuencia 6 Factores para no aceptar un inmueble como garantia hipotecaria

Factores de Rechazo % Totales

Zona de riesgo estructural/social 36% 16
Uso no definido del inmueble 2% 1
Baja Reventa de inmuebles similares 7% 3
Inexistencia de servicios publicos 7% 3
Ubicacidn Remota de centros poblacionales 7% 3
Estado fisico del Inmueble 11% 5
Acceso Restringido a Vias Publicas 9% 4
Construccion sin Refuerzos Estructurales 7% 3
Inconsistencias Topograficas/Litigios 16% 7

Totales 100% 45
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Factores

M Zona de riesgo

estructural/social
M Uso no definido del

inmueble

Baja Reventa de inmuebles

similares

M Inexistencia de servicios

publicos

i Ubicacién Remota de

centros poblacionales
Estado fisico del Inmueble

B Acceso Restingido a Vias

Publicas

Grafico 6 Factores para no aceptar un inmueble como garantia hipotecaria

La mayoria (36%) de Valuadores coincide que si el inmueble esta ubicado

0 a

inmediaciones de una zona de riesgo social o cerca de donde pasa una falla geoldgica o en terreno

propenso a deslave, denegaria la aceptacién del inmueble como garantia hipotecaria por el riesgo

de pérdida que este involucra, ademas de que ante una situacion de incumplimiento de pago seria

muy dificil buscarle un cliente a este tipo de inmueble por esta misma razén y con mucha méas

razon por el tipo de ambiente que actualmente impera en las ciudades més importantes de nuestro

pais, el estado fisico del inmueble también puede influir en la aceptacion o no de la propiedad,

vias de acceso y ubicacion remota asi como posibles irregularidades topograficas o casos de

propiedades de méas de un duefio declarado como tal que encierra al inmueble en una situacién

legal de litigio y que pudiera colocar al banco en una situacion de aparente riesgo de pérdida son

factores serios a considerar en este caso.

Tabla de frecuencia 7Limitantes que impiden la medicién de un terreno

Limitantes % Totales

Falta de acceso a la propiedad 16% 8
Tiempo/Medicion de Lotes demasiado grandes 12% 6
Terrenos Con Maleza Alta 10% 5
Tiempo/Medicién de Lotes con topografia inclinada 24% 12
Falta de sefializacién y demarcacion 18% 9
Ubicacion del Inmueble/zona de criminalidad 2% 1
Falta de documentacién/colindantes 6% 3
Zonas de Invasiones y litigios 6% 3
Documentacién Errénea 2% 1
Clima/mediciones Rurales 2% 1

Totales 100% 49
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Limita nhtes M Falta de acceso a la propiedad

M Tiempo/Med.Lotes demasiado grandes
Terrenos Con Maleza Alta

B Tiempo/Med.Lotes con topografia inclinada

l Falta de seializacion y demarcasion

. Ubicacion del Inmueble/zona de criminalidad

M Falta de documentacion/colindantes

M Zonas de Invasiones vy litigios

M Documentacion Herronea
H Clima/mediciones Rurales

Gréfico 7 Limitantes que impiden la medicion de un terreno.

Podemos observar que las mayores causas o limitantes que impiden la medicion correcta y
oportuna de un terreno son caracteristicas relacionadas con la topografia del terreno, ya que
terrenos con topografia muy inclinada son dificiles de medir, asi como también aquellos cuya
extension territorial son muy grandes, necesitan un estudio topografico mayor a la de una
pequefia evaluacion de un terreno de dimensiones lotificable, por lo que consideran la institucién
financiera debe de tomar en consideracion este aspecto al exigir el cumplimiento del avalu6 a una
fecha determinada sin tomar en consideracion este tipo de factores que a fin de cuentas pueden
afectar también al banco como tal por consiguiente debe de darsele la importancia necesaria para
una correcta valorizacién de los terrenos, zonas de litigio y de dificil acceso o terrenos sin
demarcacion o sefializacion del predio también son de los importantes obstaculos a los que se

enfrentan los valuadores al momento de realizar su labor de campo.
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Tabla de frecuencia 8 actividades en la construccién de una vivienda que involucran un mayor costo?

Actividades % Totales

Acabados 29% 15
Mano de Obra 2% 1
Ganancia de Intermediarios 2% 1
Elementos Estructurales 27% 14
Cimentacion 24% 12
Techo 6% 3
Topografia y tipo de Suelo 10% 5

Totales 100% 51

Actividades R

6% B Mano de Obra

Ganancia de Intermediarios
H Elementos Estructurales
i Cimentacion

Techo

B Topografia y tipo de Suelo

Gréfico 8 Actividades en la construccion de una vivienda que involucran mayor costo.

El 29% de los encuestados concuerdan que los detalles en la vivienda como ser los acabados,
pisos, cielo falso, detalles arquitectonicos, vistas, etc. Dan un valor agregado a la vivienda ya que
este es el indicador de toque arquitectonico y del tipo de mano de obra utilizada en la edificacién
de la misma por consiguiente se interpreta como un indicador de los gastos mas grandes en la
realizacion de dicha obra, los elementos estructurales, como ser paredes, soleras, castillos, bigas,
losas, muros de retencién etc., de igual manera la cimentacion dependiendo del terreno en donde
se ubica la construccion y todas la mejoras y mantenimiento que a estas se han realizado
contribuyen al momento de realizar la Valorizacion y Son factores basicos que tienen un impacto

representativo al momento de realizar el avalud y la valorizacion del inmueble.

9. Aspectos generales que quiere mencionar
La mayoria de los valuadores declararon que, incluso en la C.N.B.S. apenas estan comenzando a
interpretar los Avaltos (Para Fines de Riesgo Crediticio) y este es un factor que preocupa que

tengan un énfasis en creer que todos los Avallos y Riegos inclusive en Formato que han
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impuesto es para fines de Vivienda, Cuando la mayor incidencia debe de ser impulsada para

establecer VValores de Mercado.

La C.N.B.S. también sometié a un examen de conocimientos en el primer semestre del 2013
tratando de hacer ver bajo las Normas Internacionales de Valoracion que un Valuador no solo es
aquel que mide y cuantifica el Valor de un Mueble o Inmueble (a esos normalmente se le Ilama
tasadores) El Valuador Registrado en la C.N.B.S. debe prever Riesgos y Problemas a los Bancos.
El Mayor pecado que se ha encontrado en los Bancos, es que estdn aprendiendo a leer los
Avallos, no retroalimentan a los Valuadores, no conocen la zonas, los Oficiales de Negocios
presionan para que el avalto salga satisfactorio para el cliente y a sus metas, los Valuadores
mandan a parientes o asistentes (delegan la Inspeccidon) a realizar el avalto, violando el articulo
26 numeral B, sobre las responsabilidades y obligaciones de los valuadores los cuales Solo
firman no analizan, no saben documentar y soportar el Avallo, por lo que valores éticos también
deben de ser reforzados por la Comision Nacional de Bancos y Seguros como lo menciona en el
capitulo VII, articulo 26 inciso D, a manera de evitar un desorden en los sistemas de avallos
implementados desde las instituciones financieras para evitar un incremento crediticio desmedido
que finalmente pueda desembocar en una crisis inmobiliaria coma las sucedidas en estados

unidos, y Espafia entre otras.

Tabla de frecuencia 10procedimientos que se realizan al efectuar una visita para generar un informe
de avalto.

Procedimiento Basico % Totales

Revision de informacién legal 11% 10
Fotografias /Frontal , acceso y alrededores 13% 12
Inspeccidn de mejoras 7% 7
toma de medidas en terreno y mejoras 15% 14
Revisidn de fallas estructurales 7% 7
Revision de infraestructura/muros, cisternas etc. 5% 5
comparaciéon de medidas/valuador vs Escritura 5% 5
Descripcion de acceso y servicios(presente y cercana) 4% 4
Verificacidn de informacién/ ayuda tecnoldgica 3% 3
Verificacion de riesgo social, estructural 7% 7
Evaluacién del desarrollo de la zona 5% 5
Definicion de valor de mercado/de ser posible 7% 7
Elaboracién de Informe 9% 8

Totales 100% 94
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Procedimiento Basico

® Revision de informacion legal
m Fotografias /Frontal , acceso y alrededores
Inspeccion de mejoras
toma de medidas en terreno y mejoras
M Revision de fallas estructurales
M Revision de infraestructura/muros, cisternas etc.
M comparacion de medidas/valuador vs Escritura
W Descripcion de acceso y servicios(pres.y cercan)
W Verificacion de informacion/ ayuda tecnoldgica
W Verificacién de riesgo social, estructural

W Evaluacidn del desarrollo de la zona

W Definicion de valor de mercado/de ser posible

Elaboracion de Informe
Gréfico 10.Procedimiento basico a efectuar al realizar una visita para generar un informe de Avallto

El proceso inicia desde la oficina, segun relatan los encuestados, ya que previo a la visita se debe
realizar una revision de la documentacion brindada por el banco o por el cliente que solicita la
valuacion, una vez en el lugar actividades como la toma de las medidas del terreno y las mejoras
realizadas al mismo son de las més importantes y donde el valuador debe de prestar mayor
atencién ya que de estas se desprende el mayor valor otorgado a la propiedad o al inmueble,
posteriormente se realiza toma de fotografias que sustenten la existencia de las mejoras y la
calidad del terreno y del entorno y se compara la informacion con la suministrada por el cliente
con apoyo de aspectos tecnoldgicos como sistema de ubicacion GPS, o toma de Imagen
satelitales para comprobar el avance de dicha obra en dicho terreno desde afios anteriores,
también debe de desarrollarse un estudio de riesgo de la zona, accesibilidad, determinacion de

valor de mercado todo esto previo a la elaboracion del informe de avaluo.

4.2 COMPARATIVOS DE PRECIOS POR VARA CUADRADA

Km 34 Salida al Sur L. 150.00

Residencial Santa Cruz L. 2,350.00 L. 2,350.00
El Espinal Tamara L. 165.00
Brisas de Jacaleapa L. 2,000.00 L. 2,750.00
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Colonia Hato de Enmedio

L. 1,800.00

Llano del Potrero

L. 2,600.00

Colonia LA Cascada

L. 2,800.00

Colonia Centro América O

L. 1,680.00

Colonia Lomas de Toncontin

L. 2,350.00

Residencial Las Casitas

L.2500 - 2350

L. 2,450.00

Santa Lucia

L. 600.00

Villas Rosalia / Sta. Lucia

L. 1,500.00

Residencial El Sauce

L. 3,100.00

Cerro Grande / Valle de Angeles

L. 350.00

Cerro Grande / Valle de
Angeles(CR)

L. 600.00

Colonia América

L. 3,500.00

Villa Centroamericana/
Comayagiela

L. 2,500.00

L. 400.00

Colonia Lomas del Guijarro

L. 5,500.00

Residencial San José /
Comayaglela

L. 1,500.00

Residencial Altos de las Hadas

L. 3,200.00

La Colmena / Tatumbla

L. 290.00

Residencial Las Uvas

L. 2,800.00

Residencial Villas del Real

L. 2,700.00

Residencial Villas Los Laureles

Altos de Miraflores Sur

L. 2,900.00

L. 3,500.00

3,000.00

Residencial Los Robles

L. 2,700.00

Ladrilleras / Aeropuerto

L. 450.00

Ampliacién de las Hadas

L. 2,900.00

Residencial Palma Real

L. 2,800.00

Ampliacién Residencial Plaza

L. 3,000.00

Colonia Cerro Grande

L. 700.00

Urbanizacion Las Hadas

L. 3,500.00
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Residencial Centro América Este L. 2,300.00
Residencial Roble Oeste L. 3,000.00
Colonia Kennedy L. 1,800.00

Mirador de los Angeles

Colonia El Portal (Comayagua) L. 1,320.00
Colonia Nueva Esperanza

(Comayagua) L. 1,320.00
San Antonio / La paz L. 1,000.00

Residencial Oro Verde L. 1,200.00 L. 150.00
Residencial Sta. Isabel Ill Etapa L.2200-2250-2100 L. 2,210.00 L.2,180.00
Residencial Campisa L. 3,050.00

Zona Americana- Lima L. 2,100.00 L. 1,075.00
Colonia Fesitranh L. 1,500.00

Proyecto San Carlos L. 1,000.00

Altos de la Victoria - Choloma L. 1,000.00

Colonia Luisiana L. 1,000.00 L. 1,000.00

Residencial Los Jicaros L.1,175.00 L. 800.00
Colonia La Paz - Lima L. 450.00
Jardines del Valle Il Etapa L. 4,000.00

Residencial Costa Mar Il Etapa L. 1,650.00

Proyecto Santa Marta L. 1,500.00 L. 1,050.00 L. 1,150.00
Aldea Calpules - Cortes L. 500.00

Residencial Costa Verde L. 1,850.00| L.1625-1800

Col. Satélite Ill Etapa 1450/1150

Colonia Villas del Rio L. 850.00

El Barrial | Etapa L. 4,000.00

Residencial Villas Monserrat L. 2,000.00

Colonia Universidad L. 3,000.00

Urbanizacion Villa de San Antonio L. 3,400.00

Residencial Bosque Real L. 7,500.00

Residencial Palos Verdes L. 1,650.00

Residencial Villas del Bosque L. 1,300.00

Residencial Villa Valencia L. 1,950.00

Residencial La Granja L. 1,200.00
Residencial Bosques de San Pedro L. 2,100.00
Col. San Roberto de Sula L. 1,750.00
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4.30BSERVACION Y ANALISIS DE CASOS

En esta seccidon se mostraran algunos casos que se han presentado en la institucion
financiera los cuales muestran las diferencias de precios en relacion a terrenos y construccion de

viviendas, también se mostraran los valores a los que los clientes tienen acceso de acuerdo a la

valoracion.

Caso 1l

Inmuebles ubicados en la Urbanizacién Villa Valencia Il, San Pedro Sula

L. L. L. L. L.

Crespo (cliente 1) 363.79| 1,900.00| 691,201.00| 689,065.00| 1380,266.00| 1242,239.40

INGETISA (cliente L. L. L. L. L.

2) 363.79| 2,050.00| 745,769.50| 689,065.00| 1434,834.50| 1291,351.05
-L.

Diferencias 54,568.50 L.0.00| -L.54,568.50| -L.49,111.65

Nota: el valor crediticio se obtiene del 90% del valor que el VValuador le otorga al inmueble segin

politica de BANHPROVI.

Valor de venta inmueble Lps.1,440,000.00

Al cliente que se le realizo el andlisis del préstamo del cliente 1 tendra acceso a
Lps.1,242,239.40 y tendra que aportar de prima el valor de Lps.197,760.60.

Al cliente que se le realizo el analisis del préstamo del cliente 2 tendrd acceso a

Lps.1,291,351.05 y tendra que aportar de prima el valor de Lps.148,648.95
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Caso 2

Inmuebles ubicados en Residencial Santa Cruz

L. L. L. L. L.
Unruh (cliente 3) 183.58| 2,500.00| 458,950.00| 1500,000.00| 1958,950.00| 1763,055.00
Ing. Ardon L. L. L. L. L.
(cliente) 183.58| 2,450.00| 449,771.00| 1550,000.00| 1999,771.00| 1799,793.90
Diferencias L.9,179.00| -L.50,000.00| -L.40,821.00| -L.36,738.90

Valor de venta inmueble Lps.2, 050,000.00

Al cliente que se le realizo el andlisis del préstamo del cliente 3 tendrd acceso a
Lps.1,763,055.00 y tendré que aportar de prima el valor de Lps.286,945.00.

Al cliente que se le realizo el andlisis del préstamo del cliente 4 tendr4 acceso a
Lps.1,799,771.00 y tendré que aportar de prima el valor de Lps.250,229.00.

Caso 3

Inmuebles ubicados en Residencial Villas del Real

Ing. Unruh (cliente L. L. L. L. L.

5) 215.14| 2,700.00| 580,878.00| 1500,000.00| 2080,878.00| 1872,790.20

Ing. Pineda (cliente L. L. L. L. L.

6) 215.14| 3,200.00| 688,448.00| 1500,000.00| 2188,448.00| 1969,603.20
-L.

Diferencias 107,570.00 L.0.00| -L. 107,570.00 | -L.96,813.00

Valor de venta inmueble Lps.2, 200,000.00

Al cliente que se le realizo el andlisis del préstamo del cliente 5 tendra acceso a

Lps.1,763,055.00 y tendré que aportar de prima el valor de Lps.327,209.80

57



Al cliente que se le realizo el analisis del préstamo del cliente 6 tendrd acceso a
Lps.1,969,603.20 y tendra que aportar de prima el valor de Lps.230,396.80.

Caso 4

Inmuebles ubicados en Edificio de Apartamentos Eco vivienda

Ing. Unruh (cliente 7) 70 L. 23,500.00 L. 1645,000.00 L. 1480,500.00
Ing. Pineda (cliente 8) 70 L. 26,804.00 L. 1876,280.00 L. 1688,652.00
Diferencias -L. 231,280.00 -L. 208,152.00

Es apartamento similar, con las mismas medidas y los mismos acabados, mas sin embargo la
valorizacion que se les dio por parte expertos es diferente.

Valor de venta inmueble Lps.1, 700,000.00

Al cliente que se le realizo el analisis del préstamo del cliente 7 tendra acceso a
Lps.1,480,500.00 y tendra que aportar de prima el valor de Lps.219, 500.00

Al cliente que se le realizo el analisis del préstamo del cliente 8 tendra acceso a
Lps.1,688,652.00 y tendrad que aportar el valor minimo de prima que es el 10% para este caso

Lps.170,000.00

4.4 ESTRUCTURA DE LOS RESULTADOS

4.4.1 POR CRUCE DE VARIABLES

Referente a cruce de variables en cada instrumento definido, se puntualizaron diferentes
variables estructuradas de manera que fueran féciles de identificar de manera rapida y simple
logrando medir lo necesario en la investigacién para poder hacer el andlisis de los resultados

obtenidos.
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4.4.2 INSTRUMENTOS APLICADOS

Se disefid un instrumento encuesta, dirigidos a todos los valuadores de inmuebles que
prestan sus servicios a la Institucion Financiera, esto para obtener la informacidn de la poblacion
total, la encuesta se estructuro de manera sencilla, un encabezado, una breve introduccion una

serie de 10 preguntas .

4.4.3 PRUEBA DE ACEPTACION O RECHAZO DE LAS HIPOTESIS

El método de valorizacion utilizado para determinar el valor de la propiedad, no influye en la
sobrevaloracién de garantia Inmobiliarias.
La falta de una politica de avaltos, aumenta la adquisiciéon de garantias Inmobiliarias de dificil

comercializacion.

4.4.4 PRINCIPALES HALLAZGOS ENCONTRADOS

Es importante mencionar que los valuadores tienen bastante experiencia en el rubro, sin embargo

no todos dan el mismo valor a un inmueble.

» Es evidente que es necesario crear lineamientos en los cuales los valuadores usen los

mismos métodos de valuacion ya que no todos coinciden en el uso de los mismos.

» EIl conocimiento en general de los materiales de construccion a utilizar en una vivienda

coincide en los criterios de los Valuadores de las actividades que llevan mayor costo.

» Los aspectos éticos deben de ser reforzados entre el equipo de valuadores para que no

sigan presentandose hechos como el de enviar a alguien mas a medir.
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» Los oficiales de negocios de la institucion bancaria no deberia de presionar a los
valuadores para que los resultados de los mismos salgan favorables a sus intereses, se ve

respetar en todo tiempo la independencia y profesionalismo del valuador

CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 CONCLUSIONES

» Una vez analizados los métodos de valuacion utilizados por los profesionales valuadores
podemos concluir, aceptando a hipétesis nula Hol, la cual nos dice que el método de
valuacion como tal no influye en la sobre valoracion de una garantia inmobiliaria ya que
lo que en verdad si tiene un factor de peso en la valorizacion es la apreciacion del
valuador y los montos que este pueda otorgar a los distintos aspectos a tomar en cuenta en
la valuacion y los cuales son determinado por la normativa de la Comisién Nacional De
Bancos Y Seguros en el Capitulo VII( trabajo de valuacién), Articulo 28 sobre el informe
de valuacidn sobre bienes Inmuebles, el cual especifica claramente la informacion minima
que el informe como tal debe contener, pero que la interpretacion de dichos renglones
gueda a disposicion, conocimiento y Experiencia del valuador como tal,

» La Comision Nacional de Bancos y Seguros es el ente encargado de regular todos los
procesos, permisos, registros y sanciones en lo referente al area de los avallos y
valorizaciones de activos y esta es la base para la creacion de una politica que involucre
los deberes, derechos y procedimientos tanto de los valuadores como de la institucion
financiera, mas sin embargo esta ultima debe fijar los lineamientos necesarios para llevar
a cabo un proceso adecuado para disminuir el riesgo de obtencion de activos toxicos o de
dificil comercializacion que a la larga pudieran ocasionar pérdida de valores para la
institucion misma.

» EIl simple hecho de la existencia de garantia que permita cubrir el riesgo en caso de no

realizarse la liquidacion de wuna operacion crediticia conforme a lo pactado
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contractualmente, no es suficiente para decidir la concesion de la misma, puesto que la
ejecucion de garantias implica cuando menos una merma de la liquidez por el tiempo que
tarden en cumplirse y, por supuesto, inciden en la rentabilidad, pero, ademas, la
morosidad da lugar a la necesidad de realizar dotaciones de provisiones, en tanto no se

liquide o normalice la operacion.

» Un avallo con un dictamen de aceptacion de la garantia inmobiliaria podria ser en un
futuro un activo eventual, el cual podria ser de dificil comercializacion y convertirse en

una carga financiera para la institucion bancaria.

» La ética profesional es necesaria e importante debido a que en el rubro de la valuacién
existe una serie de intereses monetarios que incluyen a vendedores inmobiliarios,

constructores , clientes entre otros

5.2 RECOMENDACIONES

» Nos parece apropiado recomendar a la Institucion financiera como institucion suscrita y
regulada por la Comision Nacional de Bancos y Seguros, solicitar a esta Ultima, una
capacitacion que para los dieciséis valuadores con los cuales cuenta la institucion con el
propésito de unificar criterios y apreciaciones y valorizaciones de los aspectos
mencionados al momento de llenar un informe de avallo y de esta forma obtener de los
mismo valores més uniformes y estandar en valorizaciones futuras sin mucha variacion

de uno a otro valuador.

» Se recomienda a la institucion financiera crear una politica interna destinada a orientar a
los valuadores a unificar criterios de valuacion para la generacion de informes de avalios

mas estandarizados y féciles de interpretar por los asesores de créditos hipotecarios, asi
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como definir los porcentajes idoneos para el otorgamiento del crédito previniendo un
porcentaje de apalancamiento de riesgo financiero ante alguna posibilidad de impago por
parte del cliente, razon por la cual el banco pueda proceder a su recuperacion y
comercializacion a precio de mercado manteniendo la ganancia respectiva en dicha
transaccion, y respetando en todo tiempo los lineamientos y politicas establecidas por la

Comision Nacional de Bancos y Seguros.

» Sociabilizar politica interna con Valuadores, Ejecutivos de Vivienda, Funcionarios con el
proposito de que las garantias inmobiliarias de créditos en proceso sean confiables y que

las mismas sean comercializables si se llegan a ejecutar.

» Se sugiere que el Valuador adicionalmente al importe que le otorga a un inmueble,

incluya un rango menor y un rango mayor por ejemplo:
Inmueble ubicado en Residencial Roble Oeste

Valor de vara cuadrada Lps.3,000.00
Rango menor Lps.2,800.00, Rango mayor Lps.3,100.00

» Se sugiere realizar un cédigo para el sector de la construccion mediante en el cual se
regule desde el tipo de terreno o zona, materiales a utilizar, la culminacién de la

construccion entre otros.

» Se recomienda a los Valuadores De forma general, que a las garantias crediticias se les ha
de exigir el cumplimiento de una serie de requisitos basicos como ser:
a) Realizables: en el sentido de que debe existir un mercado potencial en el que vender y
realizar dichas garantias.
b) Valorables: las garantias han de ser faciles de valorar en todo momento.
c) Estables: su valor efectivo no debe estar sujeto a importantes fluctuaciones.
d) transferibles: la transmision de las mismas ha de ser fécil y con bajo costo.
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CAPITULO VI. APLICABILIDAD
6.1 INTRODUCCION

En el presente capitulo se presenta el plan de accion a realizarse en la institucion bancaria
para implementar la politica de valoracion de inmuebles que comprende la propuesta de
documentos a indispensables a solicitar, la propuesta de valoracion basada en politicas valoracion
inmobiliaria internacionales como nacionales dichos lineamientos fueron elaborados en base a la
informacion que se recabo de los instrumentos aplicados para el desarrollo de esta investigacion.
La propuesta serd entregada al Funcionario de la Institucién Bancaria para su evaluacion y
aprobacion, misma que servira de guia para el mejoramiento continuo de los procesos que debe

implementar dia con dia el &rea de avaluos.

6.2 ANALISIS COSTO - BENEFICIO

Clasificacion de los creditos por categoria en los afios 2013y 2014

o Total de prestamos : % Reserva
Descripcion Categoria Reserva | . .
2013 2014 Vivienda

Creditos buenos L. 30230169,873.00 L. 36761684,120.00 I 0.75%
Creditos Especialmente Mencionados | L. 1790733,778.00| L. 1370886,973.00 I 4%
Creditos Bajo Norma L. 263188,079.00| L. 465730,162.00 il 15%
Creditos de Dudosa Recuperacion L. 174667,138.00| L. 197040,089.00 v 105352,297.00 50%
Creditos en Perdida L. 417145,923.00| L. 374924,789.00 vV 352143,005.00 70%
TOTALES L. 32875904,791.00| L. 39170266,133.00| L. 44152261,476.00 | 2015
Prestamos de Vivienda 5301423,416.00|  5588671,242.00
% de Prestamos Totales 16.13% 14.27%
Activos Eventuales/Prestamos vivienda 4.30% 5.0%
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activos Eventuales y Reservas para creditos dudosos, de la institucion
financiera en periodo 2013-2015

Relacion | Relacion
Concepto 2013 2014 2015( 30/6/15)
2014/2013 2015/2014|
Activos Eventuales L. 227716,381.00| L.  278361,321.00] L. 271003,413.00 22% 97%
Reserva /creditos /dudosa recuperacion| L. 848104,605.00| L. 921067,608.00| L. 1294011,556.00 9% 40%

Se estima que un 28.32% del saldo de los activos eventuales al 2015, mantienen una a antigiiedad superior
a los afios por lo que son considerados de dificil comercializacion por factores como los ya definidos en el
desarrollo de la investigacion, esto repercute no solo en el hecho de que es dinero que permanece 0cioso
sino también en que después de dos afios de mantenerse en existencia este se debe amortizar en un 33%
anual segun resolucion 180/06-02-2012 emitida por la C.N.B.S. incrementando el valor de perdida por
dicho activo.

o ivo Dificil
Concepto 2015(30/6/15)| *°activo Dific Impacto
Comercializacion
Activos Eventuales L. 271003,413.00 28.32%]| L. 76748,166.56

Si tomamos cifras reales podriamos concluir que a través de la aplicacion de una correcta politica de
valorizacion de inmuebles que evite la adquisicion de este tipo de activos de dificil comercializacion el
banco podria ahorrarse directamente unos L.76,748,166.56 en activos que no le van a generar
rendimientos productivos, sino por el contrario incremental perdida a medida sigue avanzando el tiempo
de tenencia de los mismos, sacrificando un valioso costo de oportunidad de inversion de dicho capital en
otras actividades financieras mas productivas para la institucion.

6.3DESCRIPCION DEL PLAN DE ACCION

Plan de accion para la implementacion de la politica de avaltos en el departamento de
avallos de la Institucion bancaria.
Antes de empezar a ejecutar la serie de pasos sugeridos para la presente politica es fundamental
que los Valuadores, la Subgerencia del area esten comprometidos en apoyar a apoyar a la Jefatura
de Avaluos ejecucion exitosa de este plan, procurando ensefiarle de la mejor manera lineamientos

y detalles que este plan.
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6.4PLAN DE ACCION PARA LA IMPLEMENTACION DE POLITICA DE AVALUOS

OBJETIVO

Describir los lineamientos a tomar en cuenta para la realizacion de un avalu6 de bien
inmueble.
ALCANCE

Esta politica pretende ser utilizada por todas las areas que tengan relacién con el proceso
de realizacion de avallos, con el propdsito de que al aplicarla se garantice una operacion rapida,
eficaz, eficiente y segura.
AVALUOS
DEFINICION DE AVALUO

Es una opinién emitida por un valuador inscrito consistente en valorar un bien, a efecto
de determinar su precio actual de mercado (valor de realizacién), analizando detalladamente las
condiciones legales, fisicas y econdmicas que le son propias y las externas que puedan influir en
su precio de venta.

TIPOS DE AVALUQOS

e Terreno

e Vivienda

e Terrenoy Construccion de vivienda
e Construccion de Vivienda

e Mejoras de Vivienda

e Vivienday mejoras
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DOCUMENTACION REQUERIDA PARA CADA TIPO DE AVALUO

Terreno: Para solicitar avalud de adquisicion de terreno se necesita la siguiente documentacion:

Copia de Escritura publica del inmueble.

Croquis de Ubicacion

Copia del Contrato de Promesa de venta

Copia de Plano de desmembramiento (si fuere el caso.)

NUmero celular o Teléfono fijo del Contacto.

Vivienda: Para solicitar avalué de adquisiciébn de vivienda se necesita la siguiente

documentacion:

Copia de Escritura publica del inmueble.
Croquis de Ubicacion
Copia de Contrato de Promesa de Venta

Numero de celular o Teléfono fijo del contacto.

Terreno y Construccién de Vivienda: Para solicitar avalio de adquisicion de terreno y

construccion de vivienda se necesita la siguiente documentacion:

Copia de Escritura publica del terreno.

Copia de Contrato de Promesa de Venta.

Copia de planos de construccion, firmados, sellados y timbrados por un Ingeniero o
Arquitecto. (al menos planos de distribucion y planos constructivos).

Copia de presupuesto de construccion desglosado en actividades, firmado, sellado y timbrado

por un Ingeniero o Arquitecto. (No listado de materiales ni mano de obra.)
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Copia de Contrato privado de construccién entre cliente e Ingeniero o Arquitecto responsable
de la obra.

Permiso de Construccién emitido por la Alcaldia Municipal del Distrito Central.(no
indispensable)

Croquis de Ubicacion

Numero de celular o Teléfono fijo del contacto.

Construccion de Vivienda: Para solicitar avalto de construccion de vivienda se necesita la

siguiente documentacion:

Copia de escritura publica del Terreno.

Copia de planos de construccion, firmados, sellados y timbrados por un Ingeniero o
Arquitecto. (al menos planos de distribucion y planos constructivos.

Copia de presupuesto de construccién desglosado en actividades, firmado, sellado y timbrado
por un Ingeniero o Arquitecto. (No listado de materiales ni mano de obra.)

Copia de Contrato privado de construccion entre cliente e Ingeniero o Arquitecto responsable
de la obra.

Permiso de Construccion emitido por la Alcaldia Municipal del Distrito Central.

Croquis de Ubicacion

Numero de celular o Teléfono fijo del contacto.

Mejoras de Vivienda: Para solicitar avalto de realizacion de mejoras de vivienda se necesita la

siguiente documentacion:

Copia de Presupuesto de mejoras desglosado en actividades, firmado, sellado y timbrado por
un ingeniero o Arquitecto. (No listado de materiales ni mano de obra).
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e Copia de plano de construccion firmado, sellado y timbrado por un ingeniero o Arquitecto.
e Copia de Contrato privado de realizacion de mejoras entre cliente e Ingeniero o Arquitecto
responsable de la obra.

e Croquis de Ubicacion

Numero de celular o Teléfono fijo del contacto.

Vivienda y Mejoras: Para solicitar avalio de Adquisicion de vivienda y realizacion de mejoras

se necesita la Siguiente documentacion:

Copia de Escritura publica del inmueble.

e Croquis de Ubicacion

e Copia de Contrato de Promesa de Venta

e Numero de celular o Teléfono fijo del contacto.

e Copia de Presupuesto de mejoras desglosado en actividades, firmado, sellado y timbrado por
un ingeniero o Arquitecto. (No listado de materiales ni mano de obra).

e Copia de plano de construccion firmado, sellado y timbrado por un ingeniero o Arquitecto.

e Copia de Contrato privado de realizacion de mejoras entre cliente e Ingeniero o Arquitecto

responsable de la obra.

METODOS DE VALORACION DE INMUEBLES:

Para la valoraciéon de inmuebles en la institucion bancaria se utilizaran dos métodos de acuerdo a

su tipo de valuacion.

Enfoque de Mercado: el cual consiste en estimar el valor por comparacion entre el activo en
estudio y los precios de activos idénticos o similares. Este método sera utilizado para valuar

terreno, vivienda construida y vivienda por construir.
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Ross Heidecken o de depreciacion: que consiste en la valorizacion de la construccién de acuerdo
a factores porcentuales de su antigliedad, mantenimiento y ubicacion, este método se utilizara

para construcciones ya realizadas el cual con una combinacion del enfoque de mercado.

PROCEDIMIENTOS BASICOS PARA REALIZAR AVALUO

DEL DEPARTAMENTO DE AVALUOS

1. Revisar los documentos enviados por el analista o ejecutivo.

2. Si los documentos estan correctos se envia solicitud al valuador.

3. Si documentos estan incorrectos se remiten nuevamente al analista o ejecutivo, para que

realice la subsanacion del reproceso.

DEL VALUADOR

1. Contactar al cliente el mismo dia de envid de la solicitud.

2. Revisar y analizar los documentos legales del inmueble y realizar las mediciones del
terreno de acuerdo a los mismos.

3. Silasolicitud es para avaluo de vivienda se debe de medir las &reas encontradas.

4. Si la solicitud es para valuar terreno y construccion de vivienda se debe revisar de forma
detallada el presupuesto y planos de construccion.

5. Realizar las investigaciones y revisiones pertinentes en el sitio y sus alrededores para
constatar que el inmueble contara con todos los elementos necesarios para ser habitable,
tomando en cuenta servicios publicos, accesos, tipos de construccion y vida util de
inmueble.

6. 6. Realizar informe de avalto de acuerdo al formato proporcionado por la Institucion

Bancaria.
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7. Entrega del informe al departamento de avallos.
8.

PROCESO DE REVISION

Se revisa informe de avalu6 de acuerdo a la documentacion proporcionada.
Si el informe presenta errores se reprocesa la solicitud de acuerdo a los siguientes casos:

Error del VValuador: se remite al mismo para realizar las correcciones solicitadas.

Informacion inconsistente: se remite al analista o ejecutivo para que gestione las correcciones del

caso. Por ejemplo:

e Presupuesto de construccion.
e Planos de desmembramiento y agrupamiento.
e Planos constructivos.

e Areas encontradas no coinciden con las Escrituras.

Si el informe esta correcto o se han subsanado las correcciones solicitadas, se procede a realizar

el anélisis de garantia, para ser entregado al analista o ejecutivo.

PERIODO DE ACTUALIZACION DE LOS TRABAJOS DE VALUACION

Las instituciones supervisadas deberan actualizar cada 4 afos, los trabajos de valuacion
realizados sobre garantias hipotecarias diferentes a viviendas, estas Ultimas no requeriran

actualizacidn, excepto en casos extraordinarios
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ANEXOS



unitec

AUREATE INTERMATIONAL L Anexo 1 ENCUESTA
Nombre:

Fecha:

Para contribuir con la mejora de nuestra area, eficientar los procesos y funciones del departamento de
avaluos, asi como de Garantias de Banco xxxx se le solicita su colaboracién para llenar la siguiente
entrevista.

Instrucciones: Favor conteste de forma breve las siguientes preguntas:

1. ¢Cuantos anos de experiencia posee realizando avaltios?

2. Mencione que métodos de valoracion son los que usted mas utiliza para la realizacién de los
avaluos asignados (ya sea terreno, vivienda o edificaciones).

3. Describa de forma breve el procedimiento que usted realiza cuando efectua una visita para
generar un informe de avance de obra.

4. Al momento de elaborar un avalud y brindar un valor del bien ,que factor considera usted de
mayor peso (marque con una x):

a. Caracteristicas Fisicas del bien

b. Valor del Mercado Inmobiliario

5. De la lista de factores que a continuacién se muestran enumere del 1 al 6 siendo 1 el mas
importante, los que usted considere que influyen de manera mas directa sobre el valor de un
bien inmueble.
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Ubicacién General Accesos
Zonas Aledanas Tipo de lote (esquinero, medianero etc.)

Topografia Servicios Publicos

6. Enumere tres factores que usted considere importantes para no aceptar un inmueble como

garantia hipotecaria.

7. Enumere las limitantes que usted considera que impiden realizar la medicién de un terreno.

8. Que actividades en la construccién de una vivienda usted considera que son de mas alto costo?

9. Describa de forma breve el procedimiento que usted realiza cuando efectGa una visita para generar un

informe de avalué.

10. Con libertad indique aspectos generales que quiere mencionar.
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° ®
@ ‘ unltec Anexo 2 TABULACION DE ENCUESTA

1. ¢{Cuantos afios de experiencia posee realizando avaltios?

#de Encuesta 112 3|4|5|6]|7|8]9|10]|11]|12]|13]|14|15
# de Aiios de Experiencia % Totales | JR|LO|MA|RM SC|WB{MN| CA|JAM| IT | FP |DM|CC| RL|PA
0A5afios 6% 1 1
6 A 10 afios 6% 1 1
11 A 15ahos 25% 4 111 1 1
16 A 20 afhos 50% 8 1 1 1 1111 1
Mas de 21 afios 13% 2 1]1
Totales 100% 16

Ainos de experiencia

m 0 AS afins

M6 A 10 afios

25%

11 A 15 afios

16 A 20 afios

M Mas de 21 afios

2. Mencione que métodos de valoracion son los que usted mas utiliza para la realizacion de los avaltos asignados (ya sea
terreno, vivienda o edificaciones).

#de Encuesta 112)3|4|5|6]7]|8]|9]10|11]12]13]|14]15
metodos % |Totales |JR|LO|MAJRM SC|WBIMN| CA|AM]| IT | FP |DM]|CC
Valor recidual 3% 1 1
Capitalizacion de Rentas 19% 7 1 1 111]1 1 1
Valor Catastral 6% 2 111
Comparacion/valor de Mercado 31% 11 111 1111111111 111
Enfoque de costos 11% 4 1 11111
Reposicion/Depreciacion,Ross Heidecken 31% 11 1 1111111 111111111
Totales 100% 36




Metododos mas utilizados
3%

m Valor recidual

M Capitalizacion de Rentas

m Valor Catastral
Comparacion/valor de
Mercado

H Enfoque de costos

M Reposicion/Depreciacion,Ross
Heidecken

3. Describade forma breve el procedimiento que usted realiza cuando efectda una visita para generar un informe de avance de
obra.
#de Encuesta 112|13]|4(5]6]7]|8|9]10]11]|12]|13]14]15]16
Procedimientos % |Totales |JR|LOJMAJRM SC|WB{MN]|CAJAM| IT | FP [DM[CC| RL|PA|CZ
Revicion de presupuesto y planos 21% 6 [1f1f1)1)1]1 111111 1111111
Estimacion de avance de obra 17% 3 J1j1111111)12 111 1 1 1
Mencion de materiales(si hubiera) 9% 7 1 1 111 1
Medicion para comparar con planos 6% 5 1 11111 1
toma de fotografias 16% 12 111 111 1111 1)1)1]1
Busqueda de deficiencias en la construccion 9% 7 111 111 1 1
Cuantificacion de mano de obra 4% 1 1 1
cuantificacion de materiales encontrados 6% 11111 1 1
Elaboracion de Informe 12% 1 111 1f111]1]1]1
Totales 100% 77
. . _ 7 H Revicion de presupuesto y pianos
Procedimientos

M Estimacion de avance de obra

B Mencion de materiales(si hubiera)
Medicion para comparar con planos

B toma de fotografias

m Busqueda d= deficienciasen la

construccion
m Cuantificacion de mano de ocbra

T Pttt ilo-Talsla

encontrados
M Elaboracion de Informe
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4. Al momento de elaborar un avalué y brindar un valor del bien ,que factor considera usted de mayor peso (marque con una x):

# de Encuesta 1121 3|4|5]6] 7]|8]9]10(11]12]13]|14]15]|16
Factor de Mayor Peso % Totales | JR|LO|MA|RM SC|WB|{MN| CA]JAM| IT | FP |[DM| CC| RL|PA| CZ
Caracteristicas Fisicas del bien 71% 12 111111 1 1]11]1]11]1 111
Valor del Mercado Inmobiliario 29% 5 1 111 1 1
Totales 100% 17

Factor de mayor Peso

W Caraclerislicas Fisicas del bien

u Valor del Mercado Inmobiliario

5. De la lista de factores que a continuacién se muestran enumere del 1al 6siendo 1 el mas importante, los que usted considere
que influyen de manera mas directa sobre el valor de un bien inmueble.

# de Encuesta 1]2]3]14|5]6]7]8]9]10]11]|12]|13]14]15]16
Factores mas Influyentes % Totales | JR|LO|MA|RM SC|WB|{MN| CA]JAM| IT | FP |[DM| CC| RL|PA| CZ
Ubicacién General 29% 6 N O T T2 O O O A A e O A e A ) I
Accesos 19% 4 2141 313131221212 ]4)14]3]3]13]2]3
Zonas Aledafias 14% 3 3151641415 3]5]5]16]31414]4]15]4
Tipo de lote (esquinero, medianero etc.) 5% 1 516|]5]6|]6]6|]6|6]4]5]6|6]5|5]|]6]¢6
Topografia 10% 2 6]1314]5|514]5]3]6]13]5]15]5]61]14]3
Servicios Publicos 24% 5 4121 21123141413 ]2]2]2]2]2]|3]2
Totales 100% 21

Factores mas influyentes

B Ubicacion General

B Accesos

B 7onas Aledarias

Frcrs st marm

B Topografia

H Servicios Publicos
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6. Enumere tres factores que usted considere importantes para no aceptar un inmueble como garantia hipotecaria.

# de Encuesta 112|3|4|5|6| 7] 8]9]|10]|11]12]|13]14]15/16
Factores de Rechazo % Totales | JR|LO|MA]JRM SC|WB]MN| CA|AM| IT | FP |DM| CC| RL|PA]| CZ
Zona de riesgo estructural/social 36% 16 ij1jy11j2112y1f2p2j2fj2gp2p1y1)1f1
Uso no definido del inmueble 2% 1 1
Baja Reventa de inmuebles similares 7% 3 1 1
Inexistencia de servicios publicos 7% 3 1 1
Ubicacidn Remota de centros poblacionales 7% 3 1 1 1
Estado fisico del Inmueble 11% 5 1 111]1
Acceso Restingido a Vias Publicas 9% 4 111 1
Construccion sin Resfuerzos Estructurales 7% 3 111]1
Inconsistencias Topograficas/Litigios 16% 7 111]1 1 1 1 1
Totales 100% 45
Factores de ReChaZO m 7ona de riesgo estructural/social
m Uso no definido del inmueble
m Baja Reventa de inmuebles
similares
Inexistencia de servicios publicos
B Ubicacion Remota de centros
poblacionales
H Estado fisico del Inmueble
B Acceso Restingido a Vias Publicas
B Construccion sin Resfuerzos
Estructurales
B Inconsistencias
Topograficas/Litigios
7. Enumere las limitantes que usted considera que impiden realizar la medicion de un terreno.
#de Encuesta 112|3|4|5|6]|7]|8|9]10]11]12]13]14]15|16
Limitantes % Totales | JR| LOJMA|RM SC|WB|MN| CA]AM| IT | FP |DM| CC| RL|PA] CZ
Falta de acceso a la propiedad 16% 8 1 1 1 111 1
Tiempo/Med.Lotes demasiado grandes 12% 6 111 1 1
Terrenos Con Maleza Alta 10% 5 1 111
Tiempo/Med.Lotes con topografia inclinada 24% 12 1 1 1 1 111 1
Falta de sefializacion y demarcasion 18% 9 1 1 111
Ubicacion del Inmueble/zona de criminalidad 2% 1 1
Falta de documentacion/colindantes 6% 3 1 1
Zonas de Invaciones y litigios 6% 3 1 1
Documentacion Herronea 2% 1
Clima/mediciones Rurales 2% 1 1
Totales 100% 49

80



Limitantes

M Falta de acceso a la propiedad

m Tiempo/Med. LoLles dermasiado

gsrandes
= Terrenos Con Maleza Alta

Tiempo/Med.Lotes con topografia
inclinada

Documentacion Herronea

Clima/mediciones Rurales

Zonas de Invacionesvy litigios

Ubicacion del Inmueble/zona de
criminalidad ) )
Falta de docume ntacion/colindantes

Falta de sefalizacion y demarcasion

8. Que actividades en la construccion de una vivienda usted considera que son de mas alto costo?
# de Encuesta 112|3]|4]|5]|6]| 7| 8]9|10]11|12|13|14|15|16
Actividades % Totales | JR| LO|MA]RM sC|wB]MN| CA|AM| IT | FP |DM| CC| RL|PA| CZ
Acabados 29% 15 11 2]1]2]12 112 afaf1]afa]a
Mano de Obra 2% 1 1
Ganancia de Intermediarios 2% 1
Elementos Estructurales 27% 14 1111 1)1 1 111 1]1]1]1]1 1
Cimentacion 24% 12 11111 1 111111111
Techo 6% 3 111 1
Topografiay tipo de Suelo 10% 5 11111 111
Totales 100% 51
Actividad/costo P
A =R Ao Mo
= Gananda de intermediarios
- 21% el
o ——
W Topografia y tipo de Suelo
9.Con libertad indique aspectos generales que quiere mencionar.
#de Encuesta Totales 11213|4]5]6]7]8]|9]10]11]12|13]|14|15|16
ASPECTOS % JR|LO|MA|RM SC|WB|MN| CA|AM| IT | FP |DM|CC
0% 0
Pregunta con respuestas Abiertas 0% 0
Orientada ainterpretaciones y 0% 0
Recomendaciones del proceso actual 0% 0
0% 0
Totales 0% 0
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10. Describa de forma breve el procedimiento que usted realiza cuando efectua una visita para generar un informe de avalto.
#de Encuesta 12| 3]|4]5|6] 7]8]9]|10]|11]|12]13]14|15]16
Procedimiento Basico % Totales | JR|LO|MAJRM SC|WB|MN| CA|AM| IT | FP |DM]CC| RL|PA| CZ
Revicion de informacion legal 11% 10 0 1]111]1}]0 111 1111111
Fotografias /Frontal , accesoY alrededores 13% 12 ol1] 1 0 1l111]11]1])1 1
Inspeccion de mejoras 7% 7 oj1j1]1 oj1]1 111
toma de medidas en terreno y mejoras 15% 14 ojif1j1fj1j1jof1jajajajarj1j1j1j1
Revicion de fallas estructurales 7% 7 0ol1 1|1 oj1]1 1 1
Revicion de infraestructura/muros,cisternas etc 5% 5 oj1111]1 oj1]11
comparacion de medidas/valuador vs Escritura 5% 5 0]1 1 ol1]11 1
Descripcion de acceso y servicios(pres.y cercan) 4% 4 0 1 1]0 111
Verificacion de informacion/ ayuda tecnologica 3% 3 0 1 0 1 1
Verificacion de riesgo social, estructural 7% 7 0 111 110 11]1]1]11
Evaluacion del desarrollo de la zona 5% 5 0 111 0 1 1 1
Definicion de valor de mercado/de ser posible 7% 7 0 111110 1 1 1 1
Elaboracion de Informe 9% 8 0 111]1]0 111 11111
Totales 100% 94
Precedimie nto Basico = Revicion de informacion legal
= roiografias ffrontal , accesoY airededores

® inspeccion de mejoras

toma de medidas en ferreno y mejoras

m Definicion de valor de mercado/de ser posible

m Elaboracion de Informe
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SIMBOLOGIA

SIMBOLO DESCRIPCION

JR JACOBO REYES

LO LORENA ORDONEZ
MA MARIO ARDON

RM ROBERTO MORALES
SC SONIA CONTRERAS
WB WILMA BORDDEN
MN MARCO NUNEZ

CA CRESPO Y ASOCIADOS
AM ALEYDA MENDOZA

IT INGENIERIA TOTAL INTEGRADA
FP FRANCISCO PINEDA
DM DAVID ALONZO MORAN
CcC CARLOS ALONZO CHACON
RL ROBERTO LOPEZ

PA PIO ALVAREZ

cz ARLOS ZUNIGA

16 TOTAL ENCUESTADOS
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® @
®|unltec Anexo3 NORMATIVA “CNBS”

11 de diciembre de 2012

INSTITUCIONES SUPERVISADAS

COLEGIO DE PROFESIONALES DE LAS CIENCIAS AGRICOLAS COLEGIO DE
INGENIEROS AGRONOMOS DE HONDURAS,

COLEGIO DE INGENIEROS MECANICOS, ELECTRICISTAS Y
QUIMICOS DE HONDURAS,

COLEGIO DE INGENIEROS CIVILES DE HONDURAS; vy,
COLEGIO DE ARQUITECTOS DE HONDURAS

Toda la Republica
CIRCULAR CNBS No0.148/2012

Sefiores:

El infrascrito Secretario General de la Comision Nacional de Bancos y Seguros, transcribe a
ustedes la Resolucion GE N0.1922/11-12-2012 de la Comisidén Nacional de Bancos y Seguros,
que literalmente dice:

“RESOLUCION GE N0.1922/11-12-2012.- La Comisién Nacional de Bancos y Seguros,

CONSIDERANDO (1): Que de conformidad con las facultades legales concedidas a la
Comision Nacional de Bancos y Seguros, respecto a las instituciones del sistema financiero y
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demas instituciones supervisadas, ésta emitird las normas prudenciales que deberan cumplir las
mismas, basandose en la legislacion vigente y en los acuerdos y practicas internacionales.

CONSIDERANDO (2): Que la Comision Nacional de Bancos y Seguros, mediante Resolucién
SV No0.067/13-01-2011 reform¢ las “NORMAS PARA EL REGISTRO DE VALUADORES DE
ACTIVOS MUEBLES E INMUEBLES, OTROS ACTIVOS Y GARANTIAS DE CREDITOS
DE LAS INSTITUCIONES SUPERVISADAS”.

CONSIDERANDO (3): Que las referidas Normas requieren de algunas reformas para ampliar y
clarificar determinados criterios, que permitan un manejo eficiente de dicho Registro.

CONSIDERANDO (4): Que la Comision Nacional de Bancos y Seguros a efecto de dar
cumplimiento al Articulo 41 de la Ley de Procedimiento Administrativo, remitié mediante
Resolucion GE N0.1720/05-11-2012, de fecha 5 de noviembre de 2012 a la Procuraduria General
de la Republica, el proyecto de reformas a las “NORMAS PARA EL REGISTRO DE
VALUADORES DE ACTIVOS MUEBLES E INMUEBLES, OTROS ACTIVOS Y
GARANTIAS DE CREDITO DE LAS INSTITUCIONES SUPERVISADAS” a efecto de que
dicha Entidad emita el dictamen correspondiente.

CONSIDERANDO (5): Que la Procuraduria General de la Republica, mediante Certificacion de
fecha 3 de diciembre de 2012, comunico a la Comision Nacional de Bancos y Seguros, el
Dictamen PGR-DNC-029-2012, pronunciandose en forma favorable sobre la aprobacion de las
reformas a las “NORMAS PARA EL REGISTRO DE VALUADORES DE ACTIVOS
MUEBLES E INMUEBLES, OTROS ACTIVOS Y GARANTIAS DE CREDITOS DE LAS
INSTITUCIONES SUPERVISADAS”.

POR TANTO: Con fundamento en los articulos 221 y 255 de la Constitucion de la Republica, 6
y 13, numerales 1) y 2) de la Ley de la Comision Nacional de Bancos y Seguros; y, 41 de la Ley
de Procedimiento Administrativo, en sesion del 11 de diciembre de 2012;

RESUELVE:

1. Reformar las Normas para el Registro de Valuadores de Activos Muebles e Inmuebles,
Otros Activos y Garantias de Créditos de las Instituciones Supervisadas, las cuales deberan
leerse asi:
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NORMAS PARA EL REGISTRO DE VALUADORES DE ACTIVOS MUEBLES E
INMUEBLES, OTROS ACTIVOS Y GARANTIAS DE CREDITOS DE LAS
INSTITUCIONES SUPERVISADAS

Articulo 1.- Objeto
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
Las presentes Normas tienen por objeto regular:

1. La inscripcidn, la renovacion, suspension y cancelacién de personas naturales y juridicas
en el Registro de Valuadores de Activos Muebles e Inmuebles, Otros Activos y Garantias de
Créditos de las Instituciones Supervisadas;

2. Que las instituciones supervisadas contraten los servicios profesionales de valuacion
ofrecidos por las personas naturales y juridicas inscritas en dicho Registro y conforme a los
ramos autorizados por la Comisién; y,

3. El contenido de los informes de avaltos realizados por los valuadores.

Articulo 2.- Alcance

Las presentes Normas son aplicables para la valuacion de activos muebles e inmuebles, otros
activos y garantias otorgadas por un deudor o solicitante de crédito a favor de las instituciones
supervisadas por la Comision, asi como para respaldo de las emisiones de titulos valores y
garantias de créditos concedidos por dichas entidades.

Las instituciones supervisadas estdn obligadas a requerir los trabajos de valuacion cuando
el valor del activo declarado como respaldo por el deudor o solicitante del crédito, resulte mayor
al equivalente de Cincuenta Mil Dolares de los Estados Unidos de America (US$50,000.00).

Dichas garantias de créditos deberan valorarse como parte de las politicas de crédito de cada
institucion supervisada; asi como, a efectos de mantener informacion actualizada de los bienes
recibidos para propositos de valuacion y clasificacion de cartera crediticia de acuerdo con las
normas que sobre esta materia emita la Comision.

Se exceptian de la obligacion sefialada en este Articulo, los créditos cuya garantia sea un
inmueble para vivienda construida en proyectos habitacionales. En el caso de Préstamos
otorgados para compra de viviendas nuevas en proyectos completamente terminadas por el
promotor, se tomara el valor de venta o mercado, el que sea el menor, del bien inmueble para los
efectos de valoracion del mismo.
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Articulo 3.- Definiciones
Para los efectos de las presentes Normas, se entendera por:

a)  Avallo: Opinion emitida por un valuador inscrito consistente en valorar un bien, a efecto de
determinar su precio actual de mercado (valor de realizacion), analizando detalladamente las
condiciones legales, fisicas y econdmicas que le son propias y las externas que puedan influir en
su precio de venta.

b)  Bienes Agropecuarios: Aquellos derivados de la actividad agricola y ganadera.
C) Bienes y Servicios Intangibles: Valores agregados que no tienen presencia material.
d)  Comision: La Comision Nacional de Bancos y Seguros.

e) Construcciones Industriales: Obras de alto contenido técnico para la industria
manufacturera y para la produccion o procesamiento de insumos. Bajo este concepto se
incluyen las refinerias, las plantas procesadoras de alimentos, las que elaboran productos
quimicos, las que producen equipos de comunicacion y computacion entre otros.

) Construcciones Rurales: Comprende obras de construccion, como ser viviendas, bodegas,
galeras, corrales, pilas, sistema de irrigacion y construcciones similares, realizadas en areas
rurales.

0) Construcciones Urbanas: Son obras de construccién, como ser edificios, viviendas,
bodegas, apartamentos y construcciones similares, realizadas en centros urbanos, estos Ultimos
retnen las caracteristicas descritas en el término de predios urbanos.

h) Equipo Industrial: Comprende la maquinaria empleada en actividades industriales como
ser frezeers, cuartos frios, elevadores, procesadoras industriales de materia prima y cualquier otra
maquinaria que contribuya a las actividades industriales y demas equipo similar.

) Equipo Liviano: Comprende vehiculos automotores de transporte de personas, cuatrimotos,
casas rodantes, motocicletas, microbuses, y demas equipo liviano similar.

)i Equipo Pesado: Se refiere a la maquinaria empleada para proyectos de construcciony
agricultura; asi como, para el transporte de carga y de personas como ser tractores,
motoniveladoras, volquetas, grias, montacargas, retroexcavadoras, buldocer, buses urbanos e
interurbanos, tractores agricolas, cisternas moviles, arados agricolas, sembradoras agricolas y
demas equipo pesado similar.

K) Garantias de Créditos: Son los bienes muebles e inmuebles y otros activos
gravados a favor de las instituciones supervisadas recibidos con el objeto de amparar el pago de
los recursos que estas han concedido.
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) Predios Rasticos: Terrenos ubicados en zona rural, dedicados a uso agricola, pecuario,
forestal, zonas protegidas y a los terrenos con aptitud agropecuaria pero susceptible de destinarse
a dicho uso, que no hayan sido habilitados como urbanos ni estén comprendidos dentro de los
limites de expansion urbana. Forman parte del predio ristico, la tierra, el agua y su ecosistema,
asi como las construcciones e instalaciones fijas y permanentes que existan en ellas. Los terrenos
rasticos ubicados en zonas de expansion urbana se valuaran tomando como referencia el valor de
los terrenos urbanos en las zonas adyacentes.

m) Predios Urbanos: Aquellos que estan situados en centros poblados y que se destine a
vivienda, comercio, industria o cualquier otro fin urbano; asi como, los terrenos sin edificar,
siempre que cuenten con los servicios basicos generales propios del centro poblado, y los que
tengan terminadas y recibidas sus obras de habilitacion urbana, estén o no habilitadas legalmente.

n)  Registro: El Registro de Valuadores de Activos Muebles e Inmuebles, Otros
Activos y Garantias de Créditos de las Instituciones Supervisadas.

0) Valor Comercial: Es el monto de dinero que se espera obtener en el caso de que el bien
mueble o inmueble u otros activos dados en garantia de crédito sean vendidos, considerando las
compras/ventas de bienes similares, asi como las caracteristicas de los bienes valuados.

p) Valor de Reposicion: Es el importe necesario para reponer un bien mueble o inmueble u
otros activos dados en garantias, si estos fuesen dafiados parcialmente o destruidos por causas
naturales o por decision de los propietarios.

q) Valuador: Profesional colegiado que en razén de sus estudios superiores y su experiencia
estd debidamente capacitado para efectuar la valuacion de bienes otorgados por un deudor o
solicitante de crédito a favor de las instituciones supervisadas; asi como personas juridicas
que cuenten con personal que cumplan las caracteristicas antes citadas, inscritos en el Registro
que para tal efecto lleva la Comision.

CAPITULO II. LOS REQUISITOS Y PROCEDIMIENTO DE INSCRIPCION EN EL
REGISTRO

Articulo 4.- Requisitos para la Calificacion de Personas Naturales previo a
sulnscripcion en el Registro.

Las personas naturales interesadas en ser inscritas en el Registro deberan cumplir con los
siguientes requisitos:

1.  Estaren el pleno ejercicio de sus derechos civiles.
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2. Contar con formacion universitaria o técnica, acreditando a su vez una experiencia
minima de tres (3) afios en el conocimiento para la valoracion del tipo de bienes para los cuales
desea ser calificado, previos a la fecha de inscripcion.

3. Contar con el equipo y otros recursos materiales necesarios para efectuar la
valuacién del tipo de activos para los cuales desea ser calificado.

4. No ser deudor directo o aval de créditos otorgados por las instituciones
supervisadas calificados en las categorias Ill, IV 6 V, de acuerdo con las Normas para la
Evaluacién y Clasificacion de la Cartera Crediticia, o cuyos créditos hayan sido castigados contra
reservas, al momento de la inscripcion.

5. No haber sido condenado por delitos que impliquen falta de probidad; asi como, no haber
sido suspendido o cancelada su inscripcién en el colegio profesional al cual pertenece.

6. Aprobar con una nota minima de setenta por ciento (70%) el examen de
conocimientos sobre las disposiciones legales, reglamentarias y normativas que regulan la
prestacion de servicios de avallos para las instituciones supervisadas, a ser aplicado por la
Comision. Este requisito debera ser previo a la presentacion de la solicitud para la inscripcion en
el Registro. Este requisito no aplicara en los casos de solicitudes de renovaciones.

Articulo 5.- Requisitos para la Calificacion de Personas Juridicas previo a la
Inscripcion en el Registro

Las personas juridicas interesadas en ser inscritas en el Registro deberan cumplir con los
siguientes requisitos:

1. Que el Gerente General o Representante Legal y el personal especializado
responsable de efectuar trabajos de valuacion en la empresa, cuenten con formacion
universitaria o técnica, acreditando a su vez experiencia minima de tres(3) afios en el
conocimiento para la valoracion del tipo de bienes para los cuales desea ser calificado, previos a
la fecha de inscripcion.

2. Contar con el equipo y otros recursos materiales necesarios para efectuar la
valuacién del tipo de activos para los cuales desea ser calificado.

3. La persona juridica, sus socios cuya participacion sea igual o superior al veinte por ciento
(20%) de su capital social; asi como, su gerente general o representante legal, no deben ser
deudores directos o avales de créditos otorgados por las instituciones supervisadas
calificado en las categorias Ill, IV o V, de acuerdo con las Normas para la Evaluacion y
Clasificacion de la Cartera Crediticia o cuyos créditos hayan sido castigados contra reservas.
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4. Que los funcionarios y el personal especializado responsable de efectuar trabajos de
valuacién en la empresa, no hayan sido condenados por delitos que impliquen falta de probidad.

5. Que el Gerente General o Representante Legal y personal técnico de la empresa, aprueben
con una nota minima de setenta por ciento (70%) el examen de conocimientos sobre las
disposiciones legales, reglamentarias y normativas que regulan la prestacion de servicios de
avallos para las instituciones supervisadas, a ser aplicado por la Comision. Este requisito debera
ser previo a la presentacion de la solicitud para la inscripcion en el Registro. Este requisito no
aplicara en los casos de solicitudes de renovaciones.

Articulo 6.- Documentacion Requerida para la Inscripcion de Personas Naturales

Las personas naturales interesadas en ser inscritas en el Registro, deberan presentar ante la
Comision:

1. Solicitud formal, por intermedio de su apoderado legal, manifestando el tipo de activos
que desea valuar.

2 Declaracion Jurada, de conformidad con el contenido descrito en el Anexo 1 de las
presentes Normas, debidamente autenticada por notario.

3. Copia de tarjeta de identidad y del Registro Tributario Nacional (RTN).
4. Boleta de la Tesoreria General de la Republica (Forma TGR-1).

5. Descripcion del equipo, vehiculo y otros recursos de apoyo con que cuenta para la
realizacion de los trabajos de valuacion.

6. Constancia o certificacién de:

6.1.1  No tener antecedentes penales, cuya fecha de emision no debera ser mayor de seis (6)
meses previos a la presentacion de la solicitud.

6.1.2  Solvencia emitida por el colegio profesional respectivo, cuya fecha de emision no
debera ser mayor de dos (2) meses previos a la presentacion de la solicitud.

6.1.3  Las instituciones o personas a las que se les hayan realizado trabajos de valuacién, cuya
fecha de emision no debera ser mayor de seis (6) meses previos a la presentacion de la solicitud.

7. Curriculum vitae del solicitante, el cual debera contener entre otros, copia del titulo
universitario o en su defecto carta de egresado, de titulos de postgrado (si aplica) y de los
diplomas por cursos o seminarios recibidos sobre avallos.
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8. Cuadro resumen de los activos valuados en los ultimos tres (3) afios de
conformidad con el Anexo 3 de las presentes Normas.

Articulo 7.- Documentacion Requerida para la Inscripcidn de Personas Juridicas

Las personas juridicas interesadas en ser inscritas en el Registro, deberan presentar ante la
Comision:

1. Solicitud por intermedio de su apoderado legal, manifestando el tipo de activos que desea
valuar.
2. Declaracion Jurada firmada por el representante legal de la empresa, de

conformidad con el Anexo 2 de las presentes Normas, autenticada por notario.

3. Declaracion jurada que la empresa no tiene juicios Yy/o litigios pendientes de
resolucion, debidamente firmada por el representante legal de la sociedad.

4.  Copia de la escritura de constitucion y estatutos de la sociedad, y sus reformas, si hubieren.

5. Copia de la tarjeta de identidad de los socios y de su representante legal; asi como, del
Registro Tributario Nacional (RTN) de la empresa.

6. Boleta de la Tesoreria General de la Republica (Forma TGR-1).

7. Descripcion del equipo, vehiculo y otros recursos de apoyo con que cuenta la empresa
para la valuacion.

8.  Constancia o certificacion de:

8.1  Antecedentes penales de los socios y principales funcionarios, cuya fecha de emisién no
deberd ser mayor de seis (6) meses previos a la presentacion de la solicitud.

8.2  Solvencia emitida por el colegio respectivo del personal técnico encargado de elaborar los
trabajos de valuacion, cuya fecha de emision no debera ser mayor de dos (2) meses previos a la
presentacion de la solicitud.

8.3  Las instituciones o personas a las que se les haya realizado trabajos de valuacion, cuya
fecha de emision no debera ser mayor de seis (6) meses previos a la presentacion de la solicitud.

Q. Curriculum vitae de los socios y del representante legal de la empresa, el cual debera
contener entre otros, copia del titulo universitario o en su defecto carta de egresado; copia de los
titulos de post-grado (si aplica) y de los diplomas obtenidos por cursos o seminarios recibidos
sobre avallos.
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10.  Noémina del personal técnico de la empresa, adjuntando curriculum vitae de cada
profesional que formara parte del equipo de valuadores; este debera contener:

Copia de los titulos académicos obtenidos, del RTN, de la tarjeta de identidad y del carnet de
afiliacion de los colegios respectivos.

11.  Cuadro resumen de los activos valuados en los ultimos tres (3) afios de
conformidad con el Anexo 3 de las presentes Normas.

12.  En el caso de sociedades constituidas en el extranjero, en adicion a la
documentacion descrita en los numerales precedentes, adjuntar copia de la autorizacion de
la Secretaria de Industria y Comercio, para celebrar actos de comercio en la Republica de
Honduras.

Articulo 8.- Plazo para la Subsanacion de Informacion

Las personas naturales o juridicas que soliciten la inscripcion o renovacién en el Registro, una
vez requeridos, dispondran de un plazo maximo de diez (10) dias habiles, para subsanar
informacion incompleta. Si al vencer dicho plazo no se ha recibido respuesta; la Comision
procedera al archivo del expediente respectivo, sin mas tramite.

Articulo 9.- Requerimiento de Informacion Adicional

La Comision podra requerir a las personas naturales vy juridicas interesadas en ser inscritas en
el Registro, informacion adicional a la enunciada en los Articulos 6 y 7 de las presentes Normas;
y a su vez, esta facultada para verificar en cualquier momento la veracidad de esta informacion.

Articulo 10.- Criterios de Evaluacion

La evaluacion de las solicitudes de inscripcion en el Registro se hard con base en los criterios y
ponderaciones siguientes:

La calificacién minima requerida para inscripciones y renovaciones en el Registro sera de setenta
por ciento (70%).

Articulo 11.- Ponderacion de los Criterios de Evaluacion

Los criterios descritos en el Articulo anterior se ponderaran con base en lo que a
continuacion se describe:

1.  Examen de Conocimiento (30 puntos): El valuador como persona natural y en el
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caso de personas juridicas, el Gerente General o Represente Legal y su Personal Técnico, deberan
realizar una prueba de conocimientos por escrito, el cual sera diferente para cada ramo de
valuacion a la que pretende inscribirse, cuya calificacion minima a obtener debera ser de
setenta por ciento (70%), de no obtenerse la calificacion minima no procederd la solicitud de
inscripcion en el Registro. El examen se aplicaré en las instalaciones de la Comision e incluird
conocimientos sobre las disposiciones legales, reglamentarias y normativas que regulan la
prestacion de servicios de avaltuos para las instituciones supervisadas, para tales efectos se
proporcionara el temario respectivo.

2.  Formacién Académica (25 puntos): Estos puntos se asignaran de la siguiente forma:

. Veinticinco (25) puntos al valuador con titulo académico a nivel de post grado en una
especialidad afin, emitido por una institucion de educacién superior, debidamente acreditado en
el pais.

. Veinte (20) puntos al valuador con titulo académico a nivel de pregrado en una
especialidad afin al ramo de valuacion que pretenda valuar, emitido por una institucién de
educacién superior, debidamente acreditado en el pais.

. Diez (10) puntos al valuador con titulo académico a nivel de carrera técnica, emitido por
una institucion de educacion superior, debidamente acreditado en el pais; v,

. Cinco (5) puntos al valuador que presente titulo de bachiller, perito u otro equivalente en
el area especializada en la que desea inscribirse, emitido por una institucion de educacion
superior, debidamente acreditado en el pais.

En el caso de la persona juridica, el puntaje sera asignado al Gerente General 0 Representante
Legal.

3. Experiencia de Trabajo (20 puntos): Se otorgara al valuador un (1) punto por cada avallo
detallado en el cuadro resumen que se adjunta a la solicitud de inscripcién; hasta un maximo
de veinte (20) puntos, los cuales deben estar relacionados con el ramo de valuacion para el cual
desea ser inscrito. En el caso de la persona juridica, serd el Gerente General o Representante
Legal quién deberd cumplir con este requisito.

4. Tipo de Empresas Valuadas (5 puntos): Se asignaran dos (2) puntos para los avallos
realizados al sector financiero, uno (1) puntos para el sector industrial, uno (1) puntos para el
sector comercio, y uno (1) para avaluos realizados a particulares.

Estos avaluos deben estar relacionados con el ramo de valuacion en que se desee la inscripcion.

5. Capacitacion en avaltos de Bienes (20 puntos): Por cada capacitacion recibida y
comprobada en materia de técnicas de valuacion mediante fotocopia de diploma respectivo, al
valuador se le asignara dos (2) puntos, y un (1) punto por cada Capacitacion en temas afines de
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valuacion, la suma total otorgada por este criterio Alcanzard hasta un maximo de veinte (20)
puntos.

Articulo 12.- Requisitos de Inscripcién por Categorias

Las personas naturales o juridicas que califiquen para ser inscritas en el Registro, seran
categorizadas, de conformidad con los siguientes criterios:

Categorias Requisitos de Inscripcion por Categoria

1. Valuador Grado académico a nivel técnico mas una experiencia minima de tres (3) afios en
los ramos de valuacion para los cuales desea ser inscrito.

2. Valuador Junior Grado académico a nivel de pre-grado mas una experiencia minima de
cinco (5) afios en los ramos de valuacion para los cuales desea ser inscrito y contar con cursos
afines en materia de valuacion.

3. Valuador Sénior Grado académico a nivel de pre-grado y post-grado mas una
experiencia minima de diez (10) afios en los ramos de valuacion para los cuales desea ser inscrito
y contar con cursos de valuacion.

Articulo 13.- Plazo para Resolver la Inscripcion en el Registro

Presentada la solicitud con la documentacion a la que se refieren los articulos 6 y 7 precedentes,
la Comisidn, dentro de un plazo que no exceda de quince (15) dias habiles, contados a partir de la
fecha que se haya recibido toda la documentacién requerida, otorgara o denegara la solicitud de
inscripcion en el Registro.

Articulo 14.- Habilitacion y Vigencia de la Inscripcion en el Registro

Las personas naturales y juridicas inscritas en el Registro, estaran habilitadas para valuar activos
muebles e inmuebles, otros activos y garantias de créditos de las instituciones supervisadas por la
Comision.

La inscripcion en el Registro tendra una vigencia de tres (3) afios, la cual podréa ser renovada, por
periodos iguales, previa solicitud del valuador interesado, la cual debera presentarse dentro de un
plazo de treinta (30) dias calendario, anteriores al vencimiento de la inscripcién. En caso de que
la Comision, no reciba la solicitud de renovacion, cancelara de oficio la inscripcion del valuador
en el Registro.

Articulo 15.- Publicacion Oficial.

La Comision podra informar al publico por medio de su pagina Web (www.cnbs.gov.hn) u otro
medio de comunicacion que ésta seleccione, los valuadores inscritos en el Registro.
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CAPITULO I1ll. DE LOS RAMOS AUTORIZADOS PARA VALUACION

Articulo 16.- Ramos Autorizados para Valuacién

De conformidad con lo dispuesto en los Articulos 6 y 7 de las presentes Normas, las personas
naturales o juridicas interesadas en ser inscritas en el Registro, deberan manifestar en su solicitud
de inscripcion los ramos de valuacién para los cuales requieren autorizacion, entre los que se
detallan a continuacion:

1.  Ramos para Bienes Inmuebles:

A. Valuacién Inmobiliaria:

i. Predios Urbanos.

ii. Predios Rusticos.

iii. Construcciones Industriales.

Iv. Construcciones Urbanas. V Construcciones Rurales.

2. Ramos para Bienes Muebles en General:

A. Industriales.

B. Maquinaria y Equipo:

C. Maquinaria y Equipo Liviano. ii. Maquinaria y Equipo Pesado. C. Aeronaves.
D. Embarcaciones.

3. Ramos Bienes Agropecuarios:

A. Construcciones Rurales.

B. Predios Rurales.

C. Silos.

D. Obras de Infraestructura para Irrigacion.

E. Derivados de la Actividad Agricola y Ganadera.
4.  Ramos para Bienes y Servicios Intangibles:

A. Marcas de Féabrica.
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B. Patentes.

C. Franquicias y contratos de derechos de servicios.
D. Concesiones.

E. Derechos de Propiedad Intelectual.

F. Credito Mercantil o Derecho de Llave.

5. Ramos para Bienes constituidos como Garantia Mobiliaria no considerados en los
numerales precedentes:

A. Titulos valores y participaciones de capital social.

B. Depdsitos en cuentas bancarias y cuentas de inversion.
C. Repuestos y partes.

D. Productos intermedios.

E. Otros bienes que puedan ser constituidos como garantia mobiliaria de conformidad al
Articulo 3 de la Ley de Garantias Mobiliarias.

Articulo 17.- Autorizaciéon de la Comision de los Ramos de Valuacién

Queda a discrecion de la Comision, autorizar la inscripcion de las personas naturales o juridicas
en el Registro bajo los ramos solicitados, ya que para ello se analizara el perfil profesional, la
especializacion 'y  experiencia de estas personas; asimismo, se consideraran las
disposiciones que sobre la materia establezcan los marcos legales de los colegios profesionales
respectivos.

Articulo 18.- Autorizacion Especial para Valuacion de Bienes no Contemplados dentro de
los Ramos Autorizados

Cuando una institucion supervisada requiera valuar un bien que no se encuentra contemplado
dentro de los ramos autorizados y descritos en el Articulo 16 de las presentes Normas,
debera solicitar autorizacion a esta Comisién para realizar dicha valuacion con otro
profesional, para lo cual debera adjuntar a la solicitud la documentacion que evidencie
el conocimiento y experiencia del valuador seleccionado, a efecto de verificar que la persona
retne las condiciones necesarias para poder realizar la valuacion.
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CAPITULO IV. DE LA RENOVACION DE LA INSCRIPCION

Articulo 19.- Renovacidn de la Inscripcion de Personas Naturales.

Las personas naturales, para renovar su inscripcion en el Registro, deberan presentar ante la
Comisién, solicitud adjuntando la siguiente documentacion:

1. Declaracion Jurada autenticada por notario de conformidad con el Anexo 1 de las
presentes Normas.

2. Boleta de la Tesoreria General de la Republica (Forma TGR-1).
3. Constancia o certificacion de:

3.1  No tener antecedentes penales, cuya fecha de emision no debe ser mayor de seis (6) meses
previos a la presentacion de la solicitud de renovacion.

3.2 Estar solvente con el colegio respectivo, cuya fecha de emision no debera ser mayor de
dos (2) meses previos a la presentacion de la solicitud de renovacion.

4, Informar si han ocurrido cambios en su domicilio, teléfonos, contratacion de
personal técnico y modificaciones en el equipo, vehiculo y otros recursos para la realizacion de
los trabajos de valuacion.

5. Copia de curriculum vitae con las Ultimas actualizaciones (si aplica) y copia del
curriculum vitae de las nuevas contrataciones de personal técnico (si aplica).

6. Cuadro resumen de los activos valuados y valores estimados, detallando los
nombres y teléfonos de las personas o empresas a las que se ha brindado sus servicios como
valuador, de conformidad con el Anexo 3 de las presentes Normas y que no se han presentado en
el informe anual.

Articulo 20.- Renovacioén de la Inscripcién de Personas Juridicas.

Las personas juridicas, para renovar su inscripcion en el Registro, deberan presentar ante la
Comision, solicitud adjuntando la siguiente documentacion:

1. Declaracion Jurada firmada por el representante legal de la empresa, de
conformidad con el Anexo 2 de las presentes Normas, y autenticada por notario.
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2. Declaracion Jurada que la empresa no tiene juicios y/o litigios pendientes de
resolucion, debidamente firmada por el representante legal de la sociedad.

3. Boleta de la Tesoreria General de la Republica (Forma TGR-1).
4.  Constancia o certificacion de:

4.1  Antecedentes penales a favor del representante legal, cuya fecha de emisién no debera ser
mayor de seis (6) meses previos a la presentacion de la solicitud de renovacion.

4.2 Solvencia emitida por el colegio respectivo del personal técnico encargado de elaborar los
trabajos de valuacion, cuya fecha de emision no debera ser mayor de dos (2) meses previos a la
presentacion de la solicitud.

5. Informar si han ocurrido cambios en su domicilio, teléfonos, escritura de
constitucién, estatutos, socios, contratacion de personal técnico y modificaciones en el equipo,
vehiculo y otros recursos de apoyo para la valuacion.

6. Copia de curriculum vitae de los socios o representante legal con las Gltimas
actualizaciones y si corresponde copia del curriculum vitae de las nuevas contrataciones de
personal técnico.

7. Cuadro resumen de los activos valuados en los ultimos tres (3) afios de
conformidad con el Anexo 3 de las presentes Normas.

CAPITULO V. DE LA CONTRATACION DE SERVICIOS DE VALUACION

Articulo 21.- Contratacion de Servicios de Valuacion

Las instituciones supervisadas, los deudores, los solicitantes de crédito o emisores de titulos
valores, para la contratacion de servicios de valuacion sobre bienes muebles e inmuebles y otros
activos, deberan seleccionar entre los valuadores inscritos en el Registro que para tal efecto
Ileva la Comision, consultando su pagina Web (www.cnbs.gov.hn); debiendo acatar para estos
efectos los ramos para los cuales el valuador esta autorizado.

Articulo 22.- Servicios de Valuacién sobre las Garantias de Crédito Otorgadas a las
Instituciones Supervisadas por sus Partes Relacionadas

Las instituciones supervisadas no podran seleccionar para valuar sus activos y las garantias
de créditos concedidas por préstamos otorgados a partes relacionadas, valuadores que sean
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personas naturales o juridicas relacionadas por propiedad o gestion con la institucion prestamista
o con la empresa relacionada, aunque estén inscritos en el Registro. Asimismo, los deudores no
podran contratar como valuadores a las personas con las cuales mantengan comunidad de
intereses. La Comision, a efecto de determinar dichas relaciones, aplicara los criterios que sobre
la materia de otorgamiento de créditos a partes relacionadas emita el Banco Central de Honduras
(BCH).

Articulo 23.- Incompatibilidad para contratos de valuacion

Cuando sean requeridos los servicios de valuacion de bienes, otros activos y garantias de crédito,
la institucion supervisada deberd asegurarse que el valuador no se encuentra en las siguientes
situaciones:

a) Tener relacion laboral con el propietario del bien, con quien lo represente o con el
solicitante del crédito;

b)  Que el valuador sea el solicitante del crédito;

C) Tener relacion de parentesco dentro del cuarto grado de consanguinidad o segundo de
afinidad, con el titular del bien a valuar o con el solicitante del crédito; y,

d) Que el conyuge o parientes comprendidos dentro del cuarto grado de
consanguinidad o segundo de afinidad, del Representante Legal, de los miembros de la junta
directiva u organo equivalente o del gerente general o el que haga sus veces, sea director o
gerente de la entidad supervisada a la cual prestara los servicios de valuacion.

Articulo 24.- Honorarios por Servicios

Los honorarios por servicios prestados serdn pactados entre las partes interesadas.

CAPITULO VI. DE LAS RESPONSABILIDADES Y OBLIGACIONES DE LAS
INSTITUCIONES SUPERVISADAS Y DE LOS VALUADORES

Articulo 25.- Obligaciones de las Instituciones Supervisadas

Con relacién a los trabajos de valuacién que realizan los valuadores, las instituciones
supervisadas deberan cumplir con lo siguiente:
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a) Proporcionar a los valuadores toda la informacion, documentacion e instrucciones que
resulten pertinentes para la valuacion de los activos, bienes muebles e inmuebles, otros activos y
garantias de créditos sujetas a valuacion de conformidad con las presentes Normas;

b) Mantener los informes de los trabajos de valuacion efectuados, en los
correspondientes expedientes de los deudores, de conformidad con lo establecido en el Articulo
26 de la Ley de la Comision Nacional de Bancos y Seguros;

c) Informar a la Comision, sobre el incumplimiento parcial o total de los contratos de
valuacién, por causales atribuibles a los valuadores; y sobre cualquier hecho que haya afectado o
pudiera afectar la confiabilidad en el valuador, debiendo remitir,

ademas de sus comentarios, los documentos pertinentes, asi también cuando tengan
conocimiento que un valuador estd infringiendo las disposiciones contenidas en las presentes
Normas;

d) Aceptar los trabajos de valuacion de cualquier profesional que esté debidamente inscrito
en el Registro que para tal efecto lleva la Comision de conformidad a los ramos autorizados; y,

e)  Cualquier otra que determine la Comision.

Articulo 26.- Responsabilidades y Obligaciones de los VValuadores

Los valuadores asumen la responsabilidad de los trabajos de valuacién realizados, debiendo
cumplir con lo siguiente:

a) Elaborar los informes de valuacion de conformidad con lo expuesto en el Capitulo VII de
las presentes Normas, la Comisién podra requerir a los valuadores la documentacion e
informacion que sustente los trabajos realizados.

b) Realizar personalmente los trabajos de valuacion, y en el caso de las personas juridicas el
personal técnico especializado que labore para estas, mismos que deberan realizarse con
independencia de criterio, sin conflicto de intereses y metodoldgicamente sustentados.

C) Informar a la Comisién en forma inmediata, cuando las instituciones supervisadas
proporcionen informacién insuficiente o se nieguen a proporcionar la informacion necesaria, asi
como la ocurrencia de cualquier otro tipo de hechos que limiten o condicionen su trabajo de
valuacion.

d) Observar en cada uno de sus trabajos de valuacién un nivel de ética y de capacidad
técnica.
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e) No discutir publicamente los trabajos de valuacion sin contar con la expresa
autorizacion del contratante.

f) Llevar un control de los informes de valuacion que emita, creando un expediente para
cada uno de ellos, el cual debera contener, al menos, los papeles de trabajo, los informes de
valuacién y sus anexos.

9) Serialar en el informe de avalto las discrepancias y deficiencias que encuentre durante la
realizacion del trabajo y en su visita de inspeccion.

h) Reflejar a una fecha dada, las condiciones y la situacion actual del bien, de acuerdo con
los parametros vigentes, sin incluir factores de incrementos o disminuciones artificiales o de
expectativas de lo que en el futuro incierto podrian valer.

) Conservar la informacion de sus trabajos de valuacion que hayan realizado por un plazo
de cinco (5) afios, contados a partir de la fecha de su realizacién, de forma tal que permita su
identificacion, localizacién y consulta.

)i En el caso que el valuador sea una persona juridica se debera incluir en los informes de
los avaluos la firma de su representante legal.

K) Remitir semestralmente a la Comision el detalle de los avallos efectuados seglin anexo 3
de las Normas, durante los primeros quince (15) dias habiles del mes siguiente finalizado el
semestre respectivo.

) Informar a la Comisidn por los medios que correspondan, en el caso de personas juridicas,
la sustitucion, remocion, o fallecimiento del Gerente General o Representante Legal.

m)  Cualquier otra que determine la Comision.

CAPITULO VII. DEL TRABAJO DE VALUACION
Articulo 27.- Informe de Valuacion sobre Activos y Garantias de Crédito

Los valuadores deberan emitir un informe de valuacion para cada uno de los trabajos realizados;
los que, en funcion de la naturaleza del bien valuado, deberan contener como minimo la
informacidn enumerada en los Articulos subsiguientes.

Articulo 28.- Informe de Valuacion sobre Bienes Inmuebles

El informe de valuacion sobre bienes inmuebles, deberd contener como minimo la
informacion siguiente:
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1.  Informacion general:

1.1  Identificacion del(os) propietario(s) del bien y, cuando sea conocida, la del solicitante del
crédito;

1.2 Fecha del avalto; y,
1.3 Valor en libros, cuando proceda.

2. Descripcion del entorno, croquis, ubicacion exacta y distancias a vias fluviales, playas y
centros urbanos mas proximos, colindancias, detalle de las distancias y las condiciones de las
vias de acceso, servicios bésicos (agua potable, energia eléctrica, alcantarillado sanitario,
alcantarillado pluvial, teléfono y otros) existentes y accesibles al inmueble, proximidad a centros
comerciales, centros de ensefianza, establecimientos de salud, otros negocios y demas aspectos
que se consideren relevantes.

3. Descripcion del terreno, indicando:
3.1 Siesrural o urbano;

3.2 Areas totales;

3.3 Vocacion;

3.4 Uso actual;

3.5 Mejor uso;

3.6 Servicios basicos con que cuenta;

3.7 Apariencia y descripcién de la composicion y topografia, estimando porcentajes de areas
planas, onduladas y quebradas;

3.8 Descripcion de la vegetacion existente;

3.9 Areas de terreno segmentada segin medicion; v,

3.10 Cualquier otro aspecto que se considere de relevancia.

4.  Descripcién de la infraestructura fisica existente en el inmueble, como ser:
4.1 Cercosy tapias, detallando materiales y longitudes;

4.2 Tipo de ocupacion, si es casa de habitacidn, comercial u otras;

4.3  Estacionamiento, detallando areas y el tipo de recubrimiento de la superficie de rodaje;
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4.4  Edificaciones, diferenciando los distintos cuerpos existentes y detallando areas,
permanencia, materiales que conforman la estructura principal, secundaria (si es posible), niveles
y otras; tipo de acabados como: Pisos, techos, paredes, puertas, ventanas, cielos falsos, artefactos
sanitarios;

4.5 Otras instalaciones existentes, detallando usos actuales;

4.6  Instalaciones eléctricas, hidrosanitarias, condiciones de descarga Yy/o tratamiento
de aguas negras, servidas, pluviales o residuos industriales; y,

4.7 Cualquier otra infraestructura existente en el inmueble.

5.  Situacién legal del inmueble, detallando:

5.1 Inscripcion en el Registro correspondiente;

5.2 Mejoras;

5.3  Areas de terreno;

5.4 Servidumbres;

5.5 Gravamenes;

5.6  Nombres de los arrendatarios y vigencia de compromisos existentes; vy,
5.7  Cualquier otro aspecto relevante.

6. Valor comercial del terreno y de la construccion y descripcion del procedimiento utilizado
para estimarlos. En el caso de inmuebles, no debera incluirse como parte del valor del bien, los
posibles efectos de futuros proyectos de desarrollo;

7. Valor estimado de reposicion del inmueble, detallando los diferentes componentes del
inmueble, si fuese posible individualizarlos, calculo y procedimientos utilizados para llegar a
establecer el valor estimado.

Articulo 29.- Informe de Valuacién sobre Bienes Muebles

El informe de valuacién sobre bienes muebles, deberd contener como minimo la
informacion siguiente:

1. Informacion general:
1.1 Identificacion del(os) propietario(s) del bien y, cuando sea conocida, la del solicitante del

crédito;
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1.2 Fechadel avaluo; y,

1.3 Valor en libros, cuando proceda.

2. Descripcion de tipo del bien, indicando:

2.1 Persona que lo custodia;

2.2 Ubicacion;

2.3 Estado fisico;

2.4 Condiciones de seguridad; y,

2.5 Demas aspectos que se consideren relevantes.

3. Situacion legal del bien, detallando:

3.1 Inscripcion en el Registro correspondiente;

3.2 Mejoras;

3.3 Gravamenes;

3.4 Nombres de los arrendatarios y vigencia de compromisos existentes; vy,
3.5 Cualquier otro aspecto relevante que hacer notar.

4.  Valor comercial y descripcion del procedimiento utilizado para estimarlo.

5. Valor estimado de reposicion del bien, detallando los diferentes componentes del bien, si
fuese posible individualizarlos, calculo y procedimientos utilizados para llegar a establecer el
valor estimado.

6. Método de depreciacion utilizado, depreciacion acumulada y vida util estimada.

7. Paramaquinaria 'y equipo

1.1 Especificaciones técnicas;

1.2 Afio de fabricacion y modelo;

1.3 Condiciones fisicas actuales; Informe de pruebas mecanicas de ser el caso;

1.4 Investigacion de precios, respaldada con cotizaciones recientes no mayores de 30 dias;
1.5 Disponibilidad de piezas mecénicas de repuesto en el mercado; v,

1.6 Disponibilidad del bien en el mercado.
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Articulo 30.- Informe de Valuacion sobre Bienes Agropecuarios

El informe de valuacion sobre bienes agropecuarios debera contener como minimo la
informacion siguiente:

1. Informacion general:

1.1 Identificacion del(os) propietario(s) del bien y, cuando sea conocida, la del solicitante del
crédito;

1.2 Ubicacion del bien a valuar;

1.3 Fecha del avaluo; y,

1.4 Valor en libros, cuando proceda.

2. Obijeto de la valuacion y metodologia empleada;
3. Naturaleza y clasificacion de las tierras y sus areas respectivas;
4.  Colindancias, area total y planos;

5. Produccion dominante en la region agricola;

6. Plantaciones;

7. Recursos de agua y derechos de riego;

8.  Factores ecoldgicos (clima, vientos, flora y fauna);
9.  Forma de explotacién y su mejor uso;

10. Beneficios e industrializacion de los productos;

11.  Construcciones y areas que ocupan: edificios, instalaciones para el beneficio de productos
industriales, obras de bienestar social y servicios generales;

12. Maquinaria, equipos, herramientas y enseres;

13. Semillas y otros productos en almacén;

14. Animales: ganado, aves, peces etc.

15. Riesgos que amenazan el predio o sus capitales, o pueden perjudicarle en el futuro;

16. Rendimiento y produccion bruta;
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17. Gastos de explotacién y administracion;

18. Situacion legal del bien, detallando:

18.1  Inscripcion en el Registro correspondiente;

18.2  Mejoras;

18.3  Gravamenes;

18.4  Servidumbres;

18.5 Nombres de los arrendatarios y vigencia de compromisos existentes; vy,
18.6  Cualquier otro aspecto relevante que hacer notar.

19. Valor comercial y descripcion del procedimiento utilizado para estimarlo.

20.  Valor estimado de reposicion del bien, detallando los diferentes componentes del bien, si
fuese posible individualizarlos, calculo y procedimientos utilizados parallegar a establecer el
valor estimado.

21. Meétodo de depreciacion utilizado, depreciacion acumulada y vida util estimada.

Articulo 31.- Informe de Valuacién sobre Bienes y Servicios Intangibles y Bienes
constituidos como Garantias Mobiliarias

El informe de valuacion sobre bienes y servicios intangibles y sobre bienes constituidos como
garantias mobiliarias, debera contener como minimo la informacion siguiente:

1. Informacion general:

1.1 Identificacion del(os) propietario(s) del bien y, cuando sea conocida, la del solicitante del
crédito;

1.2 Fecha del avaluo; y,

1.3 Valor en libros, cuando proceda.

2. Descripcion de tipo del bien, indicando:
2.1 Persona que lo custodia;

2.2 Ubicacion, cuando proceda;

2.3 Estado fisico, cuando proceda;

2.4  Condiciones de seguridad; vy,
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2.5 Demas aspectos que se consideren relevantes.

3. Situacion legal del bien

4.  Valor comercial y descripcion del procedimiento utilizado para estimarlo.
5. Vigencia de compromisos existentes; y.

6.  Cualquier otro aspecto relevante.

Articulo 32.- Firmay Sello de los Informes de Valuacion

Los informes de valuacion realizados deberan contener el nombre, firma, sello y nimero de
Registro del valuador responsable del avaltio. Asimismo, debera agregarse al final de los mismos
lo siguiente: “El suscrito valuador declara bajo juramento que conoce Yy cumple con las
regulaciones contenidas en las Normas para el Registro de Valuadores de Activos Muebles e
Inmuebles, Otros Activos y Garantias de Créditos de las Instituciones Supervisadas; en
consecuencia, no se tiene ninguna de las incompatibilidades descritas en el Articulo 23 de las
referidas normas, que impida emitir el presente informe del avalto”.

En el caso de los informes de valuacion practicados por una persona juridica, estos deberan ser
refrendados por el Gerente General o Representante Legal.

Articulo 33.- Periodo de Actualizacién de los Trabajos de Valuacion

Las instituciones supervisadas deberan actualizar cada cuatro (4) afios, los trabajos de valuacion
realizados sobre garantias hipotecarias diferentes a viviendas; estas Ultimas no requeriran
actualizacion, excepto en casos extraordinarios determinados por las instituciones supervisadas o
la Comision y, cada dos (2) afios sobre garantias prendarias.

Articulo 34.- Criterios, Practicas y Procedimientos de Valuacion

Los valuadores deberan contar con criterios, practicas y procedimientos de valuacion que
contribuyan a que sus trabajos estén estandarizados con los principios de valuacion aceptados en
el ambito nacional e internacional, generando asi un mayor nivel ético y de competencia en
proteccion de los usuarios de sus servicios.
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CAPITULO VIII

DE LA REVISION DE LOS TRABAJOS DE VALUACION

Articulo 35.- Practica de Nueva Valuacion

La Comision, cuando lo considere necesario, podra contratar, por cuenta de la institucion
supervisada, a uno de los valuadores inscritos en el Registro para que practique un nuevo avallo
sobre un bien especifico, quien debera emitir el informe respectivo de conformidad con las
disposiciones contenidas en las presentes Normas.

Articulo 36.- Informe de Nueva Valuacion

Si derivado del nuevo trabajo de valuacién se determinan diferencias entre el valor de la
valuacién presentado por la institucion supervisada y el determinado por el nuevo trabajo
realizado, el valuador deberd incluir en el nuevo informe una explicacion de las
diferencias encontradas; para lo cual, la institucién supervisada deberd proporcionar a la
Comisién o al valuador designado por esta, la informacion que se considere necesaria.

Articulo 37.- Diferencias Significativas en el Valor de la Valuacion

En el caso de que la nueva valuacion presentada por la institucion supervisada sea superior en
mas del diez por ciento (10%), al establecido por el valuador contratado por la Comision, se le
comunicara a la entidad supervisada para que decida sobre alguna de las acciones siguientes:

1. Aceptar el trabajo de valuacion determinado por el valuador contratado por la Comision;
0,

2. Contratar otro valuador, de conformidad con lo dispuesto en las presentes Normas, para
que practique una nueva valuacion. Este nuevo trabajo de valuacion sustituira al presentado
anteriormente por la institucién supervisada si fuere menor o lo ratificara si fuere mayor. La
Comisién notificara a la institucion supervisada su decision sobre el nuevo trabajo de valuacion.

CAPITULO IX

DE LA SUSPENSION O CANCELACION EN EL REGISTRO

Articulo 38.- Suspension o Cancelacion en el Registro

La Comisién podra suspender o cancelar la inscripcion de un valuador en el Registro, por
encontrar hechos que afecten la confiabilidad de los trabajos de valuacion realizados.
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Articulo 39.- Suspension en el Registro
La Comision esta facultada para suspender la inscripcion de un valuador en el Registro, cuando:

1. Los créditos concedidos al valuador por las instituciones supervisadas, asi como en su
condicidn de aval, hayan sido calificados en categoria Il1, segin las Normas para la Evaluacion y
Clasificacion de la Cartera Crediticia emitidas por la Comision.

2. Lainscripcion en el colegio profesional respectivo le haya sido suspendida.

Articulo 40.- Cancelacion en el Registro
La Comision esta facultada para cancelar la inscripcion de un valuador en el Registro, cuando:
1.  Haya sido inhabilitado por 2 meses en el colegio profesional respectivo.

2. Hubiesen transcurrido cuatro (4) meses de haber sido suspendido de conformidad con lo
establecido en el Articulo 39, numeral 1.

3. Los créditos concedidos al valuador por las instituciones supervisadas, asi como en su
condicién de aval, calificados en categoria IV 6 V; o bien, cuando dichos créditos hayan sido
refinanciados, asi como, aquellos que hayan sido castigados contra reservas, segun las Normas
para la Evaluacion y Clasificacion de la CarteraCrediticia emitidas por la Comision.

4.  Lainscripcion en el colegio profesional respectivo le haya sido cancelada.
5. El valuador lo solicite en forma voluntaria.

6. El valuador fallezca.

Articulo 41.- Procedimiento para la Suspension o Cancelacion de la Inscripcion en el
Registro

Cuando un valuador incurra en las causales enumeradas en los Articulos 39 y 40 de las presentes
Normas, la Comisién mediante Resolucion motivada ordenara la suspension o cancelacion de su
inscripcion en el Registro; el valuador podra ejercer el derecho de Defensa que le asiste.

Articulo 42.- Plazo para el Desvanecimiento de Hechos

Previa a la suspensién o cancelacion en el Registro, la Comisién notificara al valuador los hechos
que la justifiquen, para lo cual el valuador dispondra de un plazo de hasta diez (10) dias habiles
para desvanecerlos. Transcurrido este plazo sin que el valuador hubiese aportado documentacién
que demuestre lo contrario a los hechos apuntados, la Comision procederd conforme lo
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establecido en el Articulo precedente. La habilitacion del valuador en el Registro se hara una vez
que los hechos que la motivaron sean subsanados debiendo efectuarse una peticion por parte del
interesado.

CAPITULO X

DE LAS INFRACCIONES

Articulo 43.- Infracciones de los VValuadores

Los valuadores seran sancionados de conformidad al siguiente cuadro:

Normas Graves
Suspension de la inscripcion en el Registro hasta por el periodo de un afio.

1. Incumplir con las disposiciones establecidas en las presentes Normas y demas
instrucciones emitidas por la Comision.

2. Practiquen valuaciones en ramos no autorizados.

3. Efectuar avallos hechos sin inspeccion y actualizaciones inconsistentes.

4. Efectuar avaluos sobre expectativas de lo que podrian valer los Bienes en un futuro
5. Reincidir en la comision de infracciones leves.

6. Otras que, a juicio razonado de la Comision, constituyan causa Suficiente para aplicar las
sanciones previstas en las presentes Normas.

Muy Graves

Cancelacion de la inscripcion en el Registro

1. Hacer uso de un nombre diferente al que aparece en el Carnet de Registro. 2. Proporcionen
informacién falsa o inexacta a la Comisién en la inscripcion, renovacion o actualizacion de
informacion.

3. Autoricen informes de valuacion elaborados por terceras personas.

4. Emitir informes en términos falsos, maliciosos, inexactos o de forma que promuevan
confusion.
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5. No guarden independencia de criterio respecto a la institucion

Supervisada o0 a la que prestan sus servicios; incurra en incumplimiento de las leyes aplicables;
muestre malicia, o incurran en reiterada negligencia profesional.

6. Efectuar valuaciones a proyectos y obras que no respetan leyes y normas especificas,
ingresando de esta manera criterios discutibles.

7. Reincidir en la comision de infracciones graves.

8. Otras que, a juicio razonado de la Comisién, constituyan causa suficiente para aplicar las
sanciones previstas en las presentes Normas.

Articulo 44.- Sanciones Aplicables a las Instituciones Supervisadas

Cuando las instituciones supervisadas incumplan con las responsabilidades vy
obligaciones contenidas en las presentes Normas, dara lugar a la aplicacion de las sanciones
contenidas en las leyes, reglamentos, normativa prudencial u otras disposiciones legales que
emita la Comision, sobre la materia.

CAPITULO XI DISPOSICIONES FINALES
Articulo 45.- Requerimiento de Actualizacion de Informaciéon

La Comisidn podra solicitar a las personas inscritas en el Registro, actualizar sus datos cuando lo
considere conveniente. Dicha solicitud se podra hacer a través de dos (2) diarios de circulacion
nacional u otro medio de comunicacion.

Articulo 46.- Prohibicién relativa a la Adquisicion de Bienes Muebles e Inmuebles. Los
valuadores no podran adquirir por si 0 por medio de terceras personas, muebles e inmuebles y
otros activos de las instituciones supervisadas a los cuales haya efectuado trabajos de valuacion,
cuya fecha de realizacidn sea menor a cuatro (4) afios.

Articulo 47.- Casos no Previstos

La Comision, mediante Resolucidn, resolvera los casos no previstos en las presentes
Normas.

Articulo 48.- Derogatoria

A partir de la entrada en vigencia de las presentes Normas, quedaran sin valor y efecto la
Resoluciéon SV No.067/13-01-2011 emitida por la Comisidn; asi como, cualquier otra disposicion
que se le oponga.
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2. Instruir a todos los valuadores inscritos en el Registro, que deberan someterse al examen
de conocimientos a que hace referencia el presente Reglamento, observando las instrucciones que
posteriormente les seran comunicadas por este Ente Supervisor.

3. Comunicar la presente Resolucion a las Instituciones Supervisadas, al Colegio de
Profesionales de las Ciencias Agricolas (COLPROCAH), Colegio de Ingenieros
Agrénomos de Honduras (CINAH), Colegio de Ingenieros Mecanicos, Electricistas y Quimicos
de Honduras (CIMEQH) y Colegio de Ingenieros Civiles de Honduras (CICH) y al Colegio de
Arquitectos de Honduras (CAH).

4. La presente Resolucion entrard en vigencia a partir de su publicacion en el Diario Oficial
La Gaceta, mientras tanto se mantiene vigente la Resolucion SV No0.067/13-01-2011. F) VILMA
C. MORALES M., Presidenta, CARLOS ROBERTO ORTEGA MEDINA, Secretario General”.

El presente ejemplar es una impresion de documento firmado electronicamente de conformidad a
la normativa vigente sobre Infraestructura de Firma Electronica de la Comision Nacional de
Bancos y Seguros.

Y para los fines correspondientes se extiende la presente en la ciudad de Tegucigalpa,
Municipio del Distrito Central, en la misma fecha de su firma electronica cuyos efectos juridicos
se encuentran consignados en el Articulo 51, parrafo primero de la Ley del Sistema Financiero.

CARLOS ROBERTO ORTEGA MEDINA

Secretario General
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Normas Internacionales de Valuacion

Introduccion

Las valuaciones son utilizadas y se depende de ellas ampliamente en los mercados financieros
y de otra indole, sea para inclusién en estados financieros, cumplimiento regulatorio o respaldo
para crédito garantizado y actividades de traslacién de dominio. EI Consejo Internacional de
Normas de Valuacién (IVSC) es una organizacion, independiente, sin fines de lucro, del sector
privado y que tiene la misién de servir al interés publico. El objetivo del IVSC es fomentar la
confianza y fiabilidad en el proceso de valuacion creando un marco para la entrega de
opiniones de valuacion creibles por profesionales de la valuacion apropiadamente entrenados
gue actian de manera ética.

El IVSC consigue este objetivo:

e creando y manteniendo las Normas Internacionales de Valuacion (NIV),

e emitiendo orientacién de caracter técnico para valuadores profesionales, y

e promoviendo el desarrollo de la profesiébn de valuacién y las practicas éticas de
manera global.

El principal objetivo del IVSC es incrementar la confianza de los usuarios de servicios de
valuacion en las valuaciones de las que dependen. En busqueda de esto las NIV:

(a) promueven consistencia y auxilian en el entendimiento de todos los tipos de valuaciones
identificando y desarrollando principios de valuacién y definiciones aceptadas
globalmente,

(b) identifica y promulga principios comunes para el emprendimiento de asignaciones de
valuacion y la informacion de las valuaciones,

(c) identifica cuestiones especificas que requieren consideracion y métodos comuinmente
usados al valuar diferentes tipos de activos o pasivos,
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(d) identifica los procesos de valuacion y las revelaciones de informacion apropiadas para
los principales propésitos para los cuales se requieren valuaciones,

(e) reduce la diversidad de ejercicio permitiendo la convergencia de diferentes normas de
valuacion usadas en sectores y estados especificos.

Aun cuando las normas han sido disefiadas para aplicarse por profesionales de valuacion, se
pretende que sean para beneficio de los usuarios de los servicios de valuacién y para la
operacién y regulacion de los mercados en general. Las normas identifican meétodos de
valuacion que son comunmente usados pero no explican en detalle su aplicaciéon. Se provee
algun comentario explicativo para auxiliar en el entendimiento de los requisitos de cada norma
en contexto pero no se incluye orientacion técnica sobre las técnicas de valuacion. El IVSC
publica por separado metodologia de valuacién y otra orientacién técnica, pero esta no forma
parte de estas normas.

La Junta Internacional de Normas de Valuacién (IVSB) es el cuerpo del IVSC responsable de
redactar y establecer las normas. Los miembros del IVSB son nombrados por la Junta de
Fiduciarios del IVSC tomando en cuenta los criterios establecidos en el estatuto de la
organizacién y el IVSB goza de autonomia en el desarrollo y aprobacién de las NIV.

Al desarrollar las NIV, el IVSB:

(a) siguen un debido proceso en el desarrollo de cualquier norma nueva que
involucraconsulta con proveedores y usuarios de servicios de valuacion y exposicién
publica de todas las normas nuevas y modificaciones sustantivas a las normas
existentes,

(b) mantienen enlace con otros cuerpo que tienen funcion de fijar normas para
valuaciondentro de un area geogréfica definida o para un sector definido,

(c) llevan a cabo actividades de extension incluyendo discusiones de mesa redonda con
mandantes invitados y discusiones enfocadas con usuarios o grupos de usuarios
especificos.

Estructura
Las NIV consisten de lo siguiente:
Definiciones de la NIV

Esto contiene aquellas palabras o frase que tienen un significado especial en el
contexto de las normas y que aparecen en mas de una norma. Las definiciones que se
usan en una sola norma se definen en esa norma

Marco de las NIV
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El Marco de las NIV contiene los conceptos y principios de valuacion generalmente
aceptados en los cuales se basan las Normas Internacionales de Valuaciéon y que han
de considerarse y aplicarse cuando se siguen las normas.
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Normas Generales

Las tres Normas Generales tienen aplicacion para todos los fines de la valuacion,
Unicamente sujeto a las variaciones o requisitos adicionales especificados en las
Normas sobre Activos o las Normas de Aplicaciones. Las Normas Generales son NIV
101 Alcance del Trabajo, NIV 102 Implementacién, y NIV 102 Informes de Valuacion.

Normas sobre Activos

Las Normas sobre Activos consisten de una norma y comentario. La norma presenta
los requerimientos que o modifican o son adicionales a los de las Normas Generales e
incluyen ilustracion sobre como los principios de la Normas Generales se aplican a la
clase particular de activos. EI comentario proporciona informacion adicional de
antecedentes que describe las caracteristicas de cada tipo de activo que influyen en el
valor e identifica los enfoques y métodos comunes de valuacién empleados.

Aplicaciones ala Valuacion

Las Aplicaciones a la Valuaciéon se producen para propdésitos comunes para los cuales
se requieren valuaciones. Cada aplicacion contiene una norma y orientacién. La norma
incluye cualesquiera adiciones o modificaciones de los requisitos establecidos en las
Normas Generales e ilustraciones de cédmo los principios en las Normas Generales y
en las Normas sobre Activos se aplican cuando se llevan a cabo valuaciones para ese
propdsito. La seccion de guia u orientacion, provee informacion sobre:

(d) los requisitos de valuacion de reglamentacién internacionalmente aplicable o
normas emitidas por otros cuerpos que pudieran ser aplicables, v. g., Normas
Internacionales de Informacion Financiera,

(b) otros requisitos comunmente aceptados para valuaciones para ese proposito,

(c) procedimientos de valuacion apropiados para cumplir con esos requisitos.

Aplicacion de estas Normas

En donde se hace una declaracion de que la valuacién se hara o ha sido llevada a cabo de
conformidad con las NIV, queda implicito que se ha cumplido con todas las normas pertinentes.
En donde haya sido necesaria una desviacién para cumplir con cualesquiera requisitos legales
o reglamentarios, tal cosa debera explicarse claramente.

Activo y Pasivos

Esta normas sea aplican tanto a la valuacion de activos como de pasivos (obligaciones). Para
auxiliar en la legibilidad de estas normas, se considera los vocablos activo o activos incluyen
pasivo pasivos, excepto en donde de manera expresa se estipule en otro sentido, o quede claro
por el contexto que se excluyen los pasivos.
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Fechas de Vigencia

Esta publicacion incluye aquellas normas aprobadas por el IVSB hasta el 1 de junio de 2011. La
fecha de vigencia para cada norma se muestra en la norma. Aln cuando por conveniencia,
copias impresas y encuadernadas de las normas de publican en una fecha dada con intervalos
regulares, pueden hacerse cambios a las normas existentes o introducirse nuevas normas en
cualquier momento, siempre que el IVSB cumpla con el debido procedimiento. Cualesquiera
normas enmendadas o nuevas estaran disponible en el sitio del IVSC en la red www.ivsc.org.

Normas 2007

Las normas, aplicaciones y notas de guia de la octava edicién publicada en 2007 no seran
aplicables a partir del 31 de diciembre de 2011
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Cambios Principales

Recomendaciones de la Revisién Critica

El IVSC es el organismo sucesor del International ValuationStandardsCommittee, el cual desde
principios de los afios 1980 hasta 2007 desarroll6 y publicé las NIV. En 2006, el anterior
Comités establecio una Grupo de Revision Critica con la mision de considerar como podrian
mejorarse las normas para satisfacer los requerimientos del mercado de valuacion en evolucién.
El informe del Grupo de Revision Critica se publico en 2007 y se solicitaron comentarios sobre
sus recomendaciones. Al desarrollar estas nuevas normas el IVSB ha tomado en consideracion
la mayor parte de las principales recomendaciones hechas en esta revision y también la
retroalimentacion recibida durante el proceso de consulta.

Como resultado de ellos ha habido cambios sustanciales en el estilo y presentacion de las
normas revisadas en comparacion con versiones anteriores. Por este resulta impractico hacer
un listado de cada cambio que se ha hecho. Entre los cambios mas significativos estan:

Eliminacion de la Repeticion

A fin de hacer las normas mas accesibles hubo necesidad de reducir su longitud y aparente
complejidad. La fusién de material que con anterioridad aparecia en diferentes partes de la NIV
2007 revel6 significativa repeticion de los mismos conceptos.

Eliminacion de Metodologia

Dos Notas de Guia en las NIV 2007 sobre el Enfoque de Costo (GN8) y Flujo de Caja
Descontado (GN9) son discusiones sobre el uso y aplicacion especifica de técnicas de
valuacidon que caen fuera del criterio para inclusion en las normas. En las nuevas normas los
enfoques y métodos se definen y explican a nivel alto pero no se provee detalle sobre su
aplicacion. En el futuro el IVSC habra de publicar documentos téchicos sobre metodologia en
forma separada de las normas. Las antiguas GN8 y GN9 estan siendo revisadas por la Junta
Profesional del IVSC y se publicaron borradores de Documentos de Informacién Técnica
(TechnicallnformationPapers o TIPs) sobre estos temas en 2011 y se tienen planes para otros
TIPS. Los detalles del plan de trabajo actual del IVSC pueden encontrarse www.ivsc.org.

Eliminacion del Codigo de Etica

El IVSC es un fijador de normas. El comportamiento ético es un componente vital del ejercicio
profesional pero acreditar y regular los valuadores individuales es materia de aquellos que
adoptan estas normas. La regulacién del valuador también asume muchas formas en diferentes
sectores y Estados. La inclusion de in Codigo de Etica en normas que se pretende sean
susceptibles de aplicacién obligatoria creo un obstaculo para su adopcién debido a que el
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codigo de manera inevitable diferia en detalle de aquellos usados por otros. Por tanto, elCédigo
de Etica que aparecia en anteriores ediciones ha sidoretirado,atn cuando la Junta Profesional
del IVSC tiene el proyecto de desarrollar un Codigo de Etica modelo que sirva como punto de
referencia para otros cdodigos y auxilie en el desarrollo de la profesibn en economias en
desarrollo.

Glosario

La edicién 2007 de las NIV incluia un extensoglosario. Este incluia muchos términos que no se
usan en las normas y definiciones superfluas en las que la definiciébn provista no diferia del
significado de esa palabra o palabras en el diccionario comun. Las normas revisadas no
incluyen un glosario, sélo una corta lista de definiciones usadas en las normas en si para
auxiliar en su interpretacion. Esto se reduce a palabras y términos que se usan con un
significado particular que no es necesariamente claro a partir de su uso cotidiano o comun. Un
glosario comprensivo de términos de valuacion comunes esta siendo desarrollado por la Junta
Profesional pero no sera parte de las normas.

Mayor Enfoque en Principios

En las normas anteriores habia habido una tendencia a fijar requisitos prescriptivos que eran
demasiado detallados para su aplicacion practica a lo largo de amplio campo global de ejercicio
de la valuacion. Las nuevas normas se enfocan en los principios requeridos, ilustrados cuando
necesario con ejemplos, a fin de permitir que sean aplicados de manera lo mas amplia posible.

Cambios por Seccion.

Aun cuando no pueden hacerse referencias individuales a cambios detallados de texto, los
cambios de mayor significacion con respecto a las NIV 2007, seccién por seccién se resumen
adelante:

NIV 2007 Normas Revisadas

Conceptos Los principios genéricos de valuacion se han conservado
Fundamentales para los llevandolas al Marco de las NIV. Otro material que
Principios de Valuacion discute valor de mercado y suelo y propiedad se ha

Generalmente Aceptados  incorporado a la NIV 230 Derechos Inmobiliarios.
(PVGA).

Codigo de Conducta _ _
Se ha retirado — véase el comentario atras.

Tipos de Propiedad. _
No se reproduce directamente. Algunos elementos se
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Introduccién alas NIV 1, 2
y 3.

NIV 1 Valor de Mercado
yNIV 2 Otras Bases de
Valor.

NIV 2007

NIV 3 Informes de
Valuacion.

IVA 1 Valuacion para
Informes Financieros.

IVA 2 Valuacion para
Préstamos Garantizado.

incluyen en las normas de activos individuales.

No se repite directamente. Algunos elementos se
incluyen en el Marco de las NIV y en la NIV 103 Informes
de Valuacion.

Integradas al Marco de las NIV.

Normas Revisadas

Los principios se llevan a la NIV 103 Informes de
Valuacion.

Ahora se incluye en la NIV 300 Valuaciones para
Informes Financieros. El material se ha actualizado y se
hace una clara distincion entre la norma de valuacion y la
orientacion sobre las valuaciones que se requieren para
satisfacer requisitos especificos de contabilidad.

Formulada especificamente para bienes inmuebles y
llevada a la NIV 310 Valuacion de Derechos Inmobiliarios
para Préstamos Garantizados. La distinciobn entre la
norma de valuacién y la orientacion se ha dejado clara y
se han hecho otros cambios minimos.

Ahora forma el anexo a la NIV 300 Valuacion para
Informacion Financiera.
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IVA 3 Valuacion de
Activos del Sector Publico
para Informacion
Financiera.

GN 1 Valuacion de
Inmuebles y GN 2
Intereses de
Arrendamiento.

GN 3 Valuacion de Planta
y Equipo.

GN 4 Valuacion de
Activos Intangibles.

GN 5 Valuacion de Bienes
Personales.

GN 6 Valuacion de
Empresas.

Los elementos se han traido e integrado en la NIV 230
Derechos Inmobiliarios.

Actualizada y llevada a la NIV 220 Planta y Equipo.

Esta fue sustituida por una GN 4 revisada y ampliada en
febrero de 2010. Esta contenia orientacion comprensiva
sobre activos intangibles. La nueva norma NIV 210
Activos Intangibles se basa en la GN 4 revisada, pero se
ha omitido la orientacion mas detallada. Esta se
incorporara a un Documento de Informacion Técnica
separado.

No hay equivalente en las nuevas normas. La definicidén
de propiedad personal de las normas anteriores era muy
amplia y comprendia muchas clases de activos que
ahora son objeto de normas mas especificas.

Las normas actualizadas de valuacion de empresas
esttn en la NIV 200 Empresas e Intereses
Empresariales.

Este es solamente una de muchas cuestiones que
potencialmente afectan el valor de un activo. Ninguna de
las otras se ha destacado en previas NIV. No se trajo a
esta edicion.
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