SUPERINTENDENCIA
DE BANCOS

LIBRO .- NORMAS DE CONTROL PARA LAS ENTIDADES DE LOS SECTORES
FINANCIEROS PUBLICO Y PRIVADO

TITULO XVII.- CALIFICACIONES OTORGADAS POR LA SUPERINTENDENCIA DE
BANCOS

CAPITULO IV.- NORMA DE CONTROL PARA LA CALIFICACION Y REGISTRO DE
LOS PERITOS VALUADORES DE LAS ENTIDADES DE LOS SECTORES
FINANCIEROS PUBLICO Y PRIVADO (sustituido con Resolucion Nro. SB- 2020-0573
de 15 de junio de 2020, reformado con resolucion SB-2021-2261 de 28 de diciembre de
2021)

SECCION I.- DEFINICIONES, CALIFICACION, REQUISITOS Y REGISTRO.

ARTICULO 1.- Para los efectos de lo previsto en el presente capitulo, se consideran las
siguientes definiciones:

1.1. Perito valuador. - Es la persona natural o juridica encargada de revisar la
existencia, propiedad, cuidado y funcionalidad de un bien, a fin de asignarle un
valor monetario.

1.2. Valuacion de un bien.- Determinacion del valor de comercializacién de un bien,
analizando detalladamente el historial del dominio, limitaciones y gravamenes que
afecten a este, asi como las circunstancias legales, fisicas y econémicas que le
son propias y las externas que puedan influir en el valor del mismo.

1.3. Valor de mercado o de comercializacion. - Precio mas probable que un bien
alcanzaria en un intercambio hipotético en un mercado libre y abierto. Este valor
esta en funcion de la oferta y la demanda de acuerdo a la situacién del sector del
mercado que le corresponde al bien.

ARTICULO 2.- Todos los inmuebles que sean de propiedad de las entidades de los
sectores financieros publico y privado, asi como todos aquellos bienes muebles o
inmuebles que les hubieran sido entregados en garantia o en dacion en pago, 0
adjudicacion judicial, de acuerdo con el Cédigo Organico Monetario y Financiero y las
normas legales vigentes, seran valorados mediante un avallUo realizado por un perito
valuador debidamente calificado por la Superintendencia de Bancos, en la forma y
cumpliendo los requisitos establecidos en el presente capitulo. Por su naturaleza
diferente, se excluyen de esta obligacién a los instrumentos financieros.

ARTICULO 3.- Podran ser peritos valuadores las personas naturales o juridicas
domiciliadas en el pais, que previamente se encuentren calificadas por la
Superintendencia de Bancos, que tengan titulo profesional, o que conozcan
determinado arte u oficio, y que demuestren conocimientos para efectuar valoraciones
y en la temética relacionada directamente con el bien que se vaya a valorar, sea este
mueble, inmueble, que les permita efectuar el referido avalio de manera técnica y
ajustada a la realidad de mercado. Igual requisito deberan cumplir aquellos peritos
valuadores que actien a nombre de una persona juridica que se dedique a esta
actividad. Para el caso de valoracion de activos intangibles podran ser peritos
valuadores Unicamente personas juridicas constituidas en la Superintendencia de
Compaifiias, Valores y Seguros y registradas en la Superintendencia de Bancos, de
conformidad con la Ley Organica de Emprendimiento e Innovacion. (Inciso reformado
con resolucién SB-2021-2261 de 28 de diciembre de 2021)
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La calificacion constituye la autorizacion que extiende la Superintendencia de Bancos,
gue habilita al perito valuador ofrecer sus servicios a las entidades controladas por
este organismo.

ARTICULO 4.- Para obtener la calificacion de perito valuador, la persona natural
deberd presentar la solicitud de calificacion conforme el formulario disponible para el
efecto.

La Superintendencia de Bancos calificara como perito valuador en el &rea solicitada, a
la persona natural, siempre que cumpla con todos y cada uno de los siguientes
requisitos:

4.1. Poseer titulo de nivel técnico, tecnolégico, de tercer o cuarto nivel, nacional o
extranjero, otorgado por centros de estudios superiores autorizados, que se
encuentre inscrito en el Sistema Nacional de Informaciéon de la Educacion
Superior del Ecuador, SNIESE, relacionados con las areas en las que realizara
las valuaciones;

Las personas que no cuenten con los titulos sefialados, deberan acreditar por lo
menos cinco (5) afios de experiencia en las areas de avallo cuya calificacion
solicitan; y, al menos 160 horas aprobadas en cursos de -capacitacién
relacionados con dichas areas en los ultimos cinco (5) afios; y, al menos uno de
éstos cursos, debe haber sido aprobado en los Ultimos dos (2) afios;

4.2. Acreditar una experiencia minima de dos (2) afios en la realizacion de peritajes,
gue se probaréa con la presentacion de los certificados de experiencia en avaluos;

4.3. Contar con capacitacion o formacién complementaria en, al menos, 120 horas en
cursos de capacitacion, realizados sobre la base de programas de valoracién
relacionada con las areas en las que realizara las valuaciones. Al menos uno de
éstos, debe haber sido aprobado en los ultimos dos (2) afos;

4.4. Certificado emitido por la Unidad de Analisis Financiero y Econémico o quien
haga sus veces de no encontrarse registrado en la base de datos de personas
con sentencia condenatoria pendiente; y,

4.5. Declaracién juramentada de no encontrarse incurso en las inhabilidades e
impedimentos contemplados en la presente norma.

La persona natural interesada sera responsable de la veracidad de la informacién y
documentacién remitida para el proceso de calificacion; y, en caso de verificarse que
exista falsedad en su contenido, se negara la solicitud presentada, sin perjuicio de
iniciar las acciones legales a que hubiere lugar.

ARTICULO 5.- Para obtener la calificacion de perito valuador, la persona juridica debera
presentar la solicitud de calificacion conforme el formulario disponible para el efecto.

La Superintendencia de Bancos calificara como perito valuador a la persona juridica,
siempre que cumpla con todos y cada uno de los siguientes requisitos:

5.1. Que en su objeto social se establezca que puede prestar servicios de valoracion
de bienes sean estos muebles, inmuebles o activos intangibles. La persona
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juridica que vaya a valuar activos intangibles debera hacer constar esta actividad
de manera expresa en su objeto social; (numeral reformado con resolucién SB-2021-
2261 de 28 de diciembre de 2021)

5.2. Nombramiento del representante legal debidamente inscrito en el Registro
Mercantil;

5.3. Se encuentre al dia en el cumplimiento de sus obligaciones con la
Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros y el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social; (numeral reformado con resolucion SB-2021-2261 de 28 de
diciembre de 2021)

5.4. Acreditar una experiencia minima de dos (2) afios en la realizacion de peritajes,
gue se probara con la presentacion de los certificados de experiencia en avallos.

Las personas juridicas recién constituidas que no cumplan con el requisito
sefalado en el considerando precedente, deberan presentar tal documentaciéon
de al menos tres (3) de sus socios 0 accionistas, 0 administradores

Las compafiias cuyo objeto social contemple la valoracién de activos intangibles
deberdn demostrar tener una experiencia minima de dos (2) afios y contar con
profesionales capacitados y con experiencia en esta misma actividad. No
obstante, si la compafiia no cumple con este requisito podra suplirlo presentando
la documentacién que demuestre su formacion o experiencia en valuacion de
activos intangibles de al menos tres (3) de sus socios 0 accionistas, o
administradores. (inciso agregado con resolucion SB-2021-2261 de 28 de diciembre de
2021)

5.5. Certificado emitido por la Unidad de Andlisis Financiero y Econémico o quien
haga sus veces, de no encontrarse registrados en la base de datos de personas
con sentencia condenatoria pendiente, de los socios, accionistas, represente
legal o apoderado;

5.6. NoOmina de peritos valuadores personas naturales que realizaran los peritajes
para la persona juridica, los cuales deberan haber sido calificados previamente
por este organismo de control. Este requisito se exceptla para las personas
juridicas que realizan valoraciones de activos intangibles; y, (numeral reformado
con resolucién SB-2021-2261 de 28 de diciembre de 2021)

5.7. Declaracién juramentada otorgada por el representante legal de la firma de
peritos valuadores, en la que indique que la firma de peritos valuadores, el staff
gue se encuentra autorizado para formar parte de la firma o el perito
independiente, no se encuentran incursos en las inhabilidades o impedimentos
sefialados en esta norma.

La persona juridica serd responsable de la veracidad de la informacion y
documentacion remitida para el proceso de calificacion; y, en caso de verificarse que
exista falsedad en lo remitido, la Superintendencia de Bancos negard la calificacion
solicitada, sin perjuicio de iniciar las acciones legales a que hubiere lugar.

ARTICULO 6.- La Superintendencia de Bancos, una vez admitida a tramite la solicitud,
procederd a verificar si la persona interesada, natural o juridica cumple o no con los
requisitos exigidos.
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La Superintendencia de Bancos podra requerir, motivadamente, cualquier documento o
informacion adicional que sea necesaria para verificar el cumplimiento de los requisitos
y la informacion contenida en la solicitud presentada. Para ello, concederé al solicitante
un término de hasta ocho (8) dias para que la persona interesada dé cumplimiento a lo
requerido, caso contrario archivard la solicitud.

Los documentos otorgados en el extranjero, deberan presentarse debidamente
traducidos al idioma espafiol, cuando sea necesario; autenticados o apostillados y de
ser el caso registrados, de conformidad con la ley.

La Superintendencia de Bancos resolvera sobre la peticion de calificacion en el plazo
maximo de sesenta (60) dias contados desde su admision a tramite, aceptandola o
negandola, y la notificard inmediatamente al interesado.

La calificacién otorgada por la Superintendencia de Bancos tendra una vigencia de
diez

(10) afios, contados desde la fecha de emisién de la resolucién de calificacion.
Concluido dicho periodo se deberd solicitar una nueva calificacion remitiendo para el
efecto la documentacién prevista en los articulos 4 y 5 de esta norma, segun
corresponda.
ARTICULO 7.- Los peritos valuadores personas naturales y juridicas, calificados por la
Superintendencia de Bancos, deberan actualizar cada dos (2) afios la siguiente
informacion:
7.1 Cuando se trate de persona natural.

a. Namero telefénico, direccidon y correo electrénico;

b. Capacitacion o formacién complementaria de los dos Ultimos afios;

c. Experiencia que evidencie los trabajos realizados de los dos ultimos afios;

d. Certificado emitido por la Unidad de Andlisis Financiero y Econémico o
guien haga sus veces de no encontrarse registrado en la base de datos de
personas con sentencia condenatoria pendiente; y

e. Declaraciéon juramentada de no encontrarse incurso en las inhabilidades
contempladas en la presente norma.

7.2 Cuando se trate de persona juridica.
a. Numero telefénico, direccién, correo electrénico;
b. Nombre del representante legal,

c. Nombramiento del representante legal debidamente inscrito en el Registro
Mercantil;

d. Documentos que evidencien los trabajos realizados en los dos ultimos afios;
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e. Nomina de peritos valuadores personas naturales que realizaran
los peritajes para la persona juridica, los cuales deberan haber sido
calificados previamente por este organismo de control. Este requisito se
exceptlua para las personas juridicas que realizan valoraciones de activos
intangibles; (Inciso reformado con resolucion SB-2021-2261 de 28 de diciembre de
2021)

f. Encontrarse al dia en el cumplimiento de sus obligaciones con la
Superintendencia de Companiias Valores y Seguros;

g. Certificado emitido por la Unidad de Andlisis Financiero y Economico o
quien haga sus veces, de no encontrarse registrados en la Base de Datos
de personas con sentencia condenatoria pendiente, de los socios,
accionistas, represente legal o apoderado; y

h. Declaracién juramentada otorgada por el representante legal de la firma de
peritos valuadores, en la que indique que la firma de peritos valuadores, el
staff que se encuentra autorizado para formar parte de la firma o el perito
independiente, no se encuentran incursos en las inhabilidades o
impedimentos sefalados en esta norma.

La Superintendencia de Bancos dejara sin efecto la resolucion de calificaciéon en el
evento de que no se actualice la informacion mencionada en el plazo establecido.

ARTICULO 8.- El organismo de control mantendra un registro de los peritos
valuadores, en el que constaran las personas naturales y juridicas calificadas.

Quedara sin efecto la calificacién otorgada en caso de que, por hechos supervenientes,
se incumpla con los requisitos previstos en esta norma, a cuyo efecto la
Superintendencia de Bancos emitira la correspondiente resolucién, que serd notificada
al perito valuador en la direccién que conste registrada en los archivos institucionales.

ARTICULO 9.- Los peritos valuadores (personas juridicas), informaran a la
Superintendencia de Bancos, sobre los cambios que se operen en la integracién de su
personal técnico y directivo. El incumplimiento de esta disposicion se sancionara
conforme lo previsto en el Cédigo Organico Monetario y Financiero.

SECCION Il.- CONTRATACION Y VERIFICACION DE INHABILIDADES

ARTICULO 10.- Las entidades controladas por la Superintendencia de Bancos, para
contratar a los peritos valuadores, deberan verificar que éstos mantengan vigente su
calificacion.

El incumplimiento de esta disposicién sera motivo de sancion a las partes contratantes
de acuerdo con lo dispuesto en el Codigo Organico Monetario y Financiero.

Corresponde al directorio de las entidades controladas nombrar a los peritos
valuadores, removerlos de su funcién y designar su reemplazo dentro de treinta (30)
dias de producida su ausencia definitiva.

Los honorarios de los peritos se pactaran liboremente entre las partes y su pago sera
responsabilidad de la entidad del sector financiero publico o privado, la que podré
trasladar parcial o totalmente dicho costo a su cliente, en caso de existir acuerdo
expreso por escrito.
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En las auditorias in situ que ejecute la Superintendencia de Bancos, verificard que los
originales de estos contratos reposen en los archivos de la entidad controlada.

ARTICULO 11.- Las entidades controladas por la Superintendencia de Bancos
deberan abstenerse de contratar los servicios de peritos valuadores, cuando las
personas naturales y juridicas, su representante legal o su apoderado, se encuentren
comprendidos en los siguientes casos de inhabilidad e impedimentos, segin su
naturaleza juridica, por lo que previo a su contratacion deberan verificarlos:

11.1. Quienes no se encuentren calificados como peritos valuadores por la
Superintendencia de Bancos;

11.2. Las personas vinculadas por propiedad y/o administracién a la entidad a la que
se va a prestar el servicio, o con alguna entidad que forma parte del grupo
financiero;

11.3. El cényuge, o los parientes dentro del cuarto grado de consanguinidad o segundo
de afinidad de un director, administrador o principales funcionarios con poder de
decision de la entidad donde se preste el servicio de avallo;

11.4. Quienes mantengan relacion laboral con la entidad respectiva o la hubieran
mantenido en el afio inmediato anterior. La entidad del sector financiero publico o
privado no podrd, dentro del afio siguiente a la terminacion de las funciones del
perito valuador, emplearlo o contratar sus servicios para el desempefio de
funcién alguna.

Se exceptla de la disposicion sefialada en el inciso anterior a los peritos de las
entidades financieras publicas, para los avallos que requiera la propia entidad,
cumpliendo con todos los demas requisitos previstos en este capitulo;

11.5. Quienes ejerzan funciones en organismos o instituciones rectores o ejecutores
de la politica monetaria, financiera, crediticia o de control estatal, con excepcion
de lo dispuesto en el segundo inciso del numeral anterior;

11.6. Los funcionarios de la Superintendencia de Bancos, o quienes perciban sueldo,
honorario o remuneracién con cargo al presupuesto de la entidad de control;

11.7. Quienes, a la fecha de la solicitud, consten en mora como deudores directos ante
las entidades del sistema financiero publico y privado.

En caso de que el solicitante, a la fecha de la solicitud, conste en mora en el
“Sistema de operaciones activas y contingentes”, pero presente el certificado
emitido por la entidad financiera en la cual determine que se encuentra al dia en
el pago de sus obligaciones, el mismo servira como documento habilitante para
la contratacion;

11.8. Quienes no se encuentren al dia en el cumplimiento de sus obligaciones
tributarias con el Servicio de Rentas Internas;

11.9. Quienes registren créditos castigados durante los ultimos cinco (5) afios, por
una entidad de los sectores financieros publico o privado;

11.10. Quienes registren cheques protestados pendientes de justificar o cuentas
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corrientes cerradas por incumplimiento de disposiciones legales, hasta que se
rehabilite en el sistema;

11.11. Quienes hayan recibido sentencia ejecutoriada por el cometimiento de delitos
relacionados con irregularidades en la administracion de entidades publicas o
privadas, cuya pena se encuentre pendiente de ejecucion;

11.12. Quienes hayan sido sancionados durante los ultimos quince (15) afios, por su
actuacion profesional, por autoridad competente;

11.13. Quienes hubieren sido directores, administradores o principales funcionarios de
una entidad de los sectores financiero publico o privado que hubiere sido
sometida a liquidacién forzosa; o, a procesos de supervision intensiva que
hayan derivado en liquidacion forzosa de la entidad;

11.14. Quienes hubieren sido sancionados por la Superintendencia de Bancos,
durante los ultimos quince (15) afios, en el ejercicio de sus funciones; vy,

11.15. Las personas juridicas extranjeras que no se hubieren domiciliado en el
Ecuador y no tuvieren un representante o apoderado dentro del territorio
nacional.

ARTICULO 12.- Las entidades controladas por la Superintendencia de Bancos, previo
a la firma del contrato con un perito valuador, deberan verificar que las personas
naturales y juridicas, su representante legal o su apoderado, no se encuentren incursos
en las inhabilidades e impedimentos previstos en los articulos 11 y 14 de este capitulo.

ARTICULO 13.- La Superintendencia de Bancos podréa revisar los contratos suscritos
entre los peritos valuadores y las entidades de los sectores financieros publico o
privado, cuando lo considere necesario para el ejercicio de sus funciones de control y
supervision.

Los documentos minimos que se adjuntaran al contrato son los siguientes:
13.1. Acta de directorio en la que se hombra al perito valuador;

13.2. En caso de tratarse de un perito valuador, persona juridica, la nomina de los
profesionales que realizardn la valuacién, sefialando el nombre del funcionario
responsable del equipo de trabajo;

13.3. Resolucion de calificacién como perito valuador otorgada por la Superintendencia
de Bancos;

13.4. Declaracion juramentada otorgada por el representante legal de la firma de peritos
valuadores, en la que indique que la firma de peritos valuadores, el staff que se
encuentra autorizado para formar parte de la firma o el perito independiente, no se
encuentran incursos en las inhabilidades o impedimentos sefialados en esta
norma.

Los suscriptores de un contrato de valuacion, estdn obligados a comunicar de
inmediato a la Superintendencia de Bancos, cualquier causa de incumplimiento que
afecte la ejecucion de las tareas objeto del contrato, en tiempo y forma, o la
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terminacion anticipada del mismo.

ARTICULO 14.- Los créditos que los peritos valuadores mantengan en las entidades
del sistema financiero deberan tener una calificacion “A”, mientras subsista el
endeudamiento; y, dichas operaciones no podrdn ser contratadas en condiciones
preferentes con respecto a los deméas clientes de la entidad financiera.

SECCION lIl.- PROHIBICIONES Y SANCIONES

ARTICULO 15.- Las personas calificadas para ejercer la funcion de peritos valuadores
en las entidades controladas por la Superintendencia de Bancos estan prohibidas de:

15.1. Prestar servicios a la entidad controlada o colaborar con ella, de manera que dé
lugar a presumir que se halla afectada su independencia, hasta dentro del afio
siguiente a la terminacién de sus funciones;

15.2. Formar parte de los organismos de administracion de la entidad controlada,
salvo los casos de excepcion previstos en esta horma;

15.3. Delegar sus funciones como perito valuador;

15.4. Representar a los accionistas o socios de las entidades controladas, en las
juntas generales o directorio, segun sea el caso; Y,

15.5. Revelar datos contenidos en los informes de valuacién, o entregar a personas
distintas a la entidad contratante, el cliente correspondiente o las autoridades
de control, informacion respecto de los negocios o asuntos de la entidad o del
cliente, obtenidos en el ejercicio de sus funciones, bajo pena de las sanciones
previstas en el Codigo Organico Monetario y Financiero; y sin perjuicio de las
acciones legales a que puede haber lugar.

15.6. Emitir informes de valuacion que contengan informacién que no sea veraz y
verificable.

ARTICULO 16.- Los peritos estaran sujetos a las sanciones previstas en el Cédigo
Orgéanico Monetario y Financiero y demas normativa aplicable, independientemente de
las acciones civiles y penales que correspondan.

En caso de sancién al perito valuador, la Superintendencia de Bancos, de ser el caso,
podré disponer que la entidad controlada cambie de perito, alin antes de la expiracion
del respectivo contrato, sin que por tal decision haya lugar a reclamacion alguna por
parte del mismo; a cuyo efecto se deberd incluir en el respectivo contrato, que sera
causa de terminacion anticipada del mismo el cometimiento de cualesquiera de las
infracciones previstas en las disposiciones del Coédigo Organico Monetario y
Financiero.

ARTICULO 17.- De las acciones que procedan se tomard nota al margen de la
respectiva calificacion que formara parte del registro de peritos valuadores.

ARTICULO 18.- Las sanciones se daran a conocer a todas las entidades controladas
por la Superintendencia de Bancos, y ademas se informara del particular a la
Superintendencia de Economia Popular y Solidaria, y a la Superintendencia de
Compaifiias, Valores y Seguros, de ser el caso, y en el evento de mantener vinculacién
con entidades del exterior, se comunicara a tales entidades.
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SECCION’IV.— INFORMES DE PERITOS VALUADORES Y MANUALES DE
VALUACION

ARTICULO 19.- Los peritos valuadores presentaran los informes sobre las valuaciones
de los bienes de entidades del sector financiero publico o privado, por escrito, en
idioma espafiol y con valores expresados en doélares de los Estados Unidos de
América.

ARTICULO 20.- Los informes deberan contener como minimo, de acuerdo a la
naturaleza del bien sujeto a valoracion, los requisitos, caracteristicas y condiciones
sefaladas en los correspondientes anexos de esta norma, que son parte integrante de
la misma.

ARTICULO 21.- Las entidades de los sectores financiero publico y privado contaran
con manuales de valuacion, que incluirdn el formato de informe de avalto propio de la
entidad, los cuales deberan contener como minimo los requisitos establecidos en los
anexos de este capitulo. En los citados manuales, las entidades incluiran un glosario
de los términos que los respectivos peritos valuadores utilicen en la realizacién de sus
avaluos.

ARTICULO 22.- Las entidades de los sectores financiero publico y privado, remitiran a
la Superintendencia de Bancos los manuales a que se refiere el articulo anterior, asi
como las modificaciones que efectlien a dichos manuales y a los formatos de informes
de valuacion, cuando menos con quince (15) dias habiles de anticipacion a la fecha en
que inicien su aplicacion.

La Superintendencia de Bancos podra objetar los manuales, formatos de informes de
valuacion y sus modificaciones, dentro de un plazo de quince (15) dias habiles,
contados a partir de la fecha de su recepcién; y podra exigir que tales documentos
sean modificados, en base de las observaciones que formule este organismo de
control, previo a su aplicacion.

ARTICULO 23.- El valor de los bienes muebles, inmuebles o activos intangibles sujetos
a valoracién se determinara con independencia del propdsito por el que la entidad
financiera solicite el avallo respectivo. (Inciso reformado con resolucion SB-2021-2261 de
28 de diciembre de 2021)

También se considerara el valor ajustado para efectos de categorizacion y valoracién
de garantias adecuadas, de ser el caso.

ARTICULO 24.- Las entidades financieras llevaran un registro con los valores
determinados en los diferentes avalios que practiquen los peritos valuadores
respectivos, distinguiendo los relativos a inmuebles; maquinaria y equipo; 'V,
agropecuarios.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA.- Los peritos valuadores tienen la obligacion de guardar reserva sobre la

informacion proporcionada por las entidades controladas, para las valuaciones que les

hayan sido requeridas. Tratdndose de personas juridicas, esta disposicion se hace

extensiva a sus directores, representantes legales, funcionarios, asesores, y demas

miembros del personal de apoyo que hubieren tenido acceso a la informacién, bajo

pena de las sanciones que establece el Cédigo Organico Monetario y Financiero, y sin
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perjuicio de las acciones legales a que pueda haber lugar

SEGUNDA .- Los peritos valuadores seran responsables del contenido total y parcial
del avalto. En el informe constara el nombre y la firma de cada uno de los técnicos que
participaron en la elaboracion del mismo, los que compartirdn solidariamente la
responsabilidad. La Superintendencia de Bancos podré verificar, en cualquier tiempo,
el cumplimiento de lo exigido en esta horma.

TERCERA.- Las entidades de los sectores financiero publico y privado, bajo su
responsabilidad, deberan establecer procesos que permitan a la entidad, ya sea por
muestreo o revision integral, efectuar validaciones de la calidad de los avallos,
pudiendo para el efecto contar con un profesional con experiencia en avallos,
contratado o perteneciente a la entidad, debidamente calificado por la
Superintendencia de Bancos, quien determinard la razonabilidad del resultado del
avallo presentado por el perito valuador.

Los costos que demande la implementacién de lo expuesto en el inciso anterior, en
ningun caso podran ser trasladados al cliente o usuario financiero.

CUARTA.- Los casos de duda en la aplicacion de la presente norma seran absueltos
por la Superintendencia de Bancos.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA.- Todas las calificaciones extendidas a los peritos valuadores por la
Superintendencia de Bancos que se encuentren vigentes a la fecha de expediciéon de
esta norma, continuaran en tal condiciéon hasta el 31 de diciembre de 2020.

SEGUNDA .- Las calificaciones que fueron otorgadas a partir del 01 de enero de 2020
hasta la fecha de emision de la presente resolucion, tendran una vigencia de diez (10)
afios; no obstante, deberan actualizar su informacion cada dos (2) afios, conforme lo
previsto en el articulo 7 de este capitulo.
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ANEXO No. 1
VALORACION DE BIENES INMUEBLES

1. CRITERIOS GENERALES
1.1. El avalto deber& contener, claramente y por separado, el objeto y el propésito;
1.2. El avaltio deber& contener como minimo lo siguiente:

1.2.1. Establecer exclusiones o0 aclaraciones para la determinacion del
avaluo de inmuebles de produccién con intangibles asociados.

1.2.2. Descripcion de los elementos urbanos significativos del &area o
corredor en que se ubique el inmueble, destacando, en su
caso, aquéllos que lo distinguen de otras areas de valor.

1.2.3. Descripcion del inmueble y su uso actual.

1.2.4. Descripcion del terreno en forma tal que permita identificarlo y, en su
caso, distinguir los elementos que lo hacen diferente de otros
terrenos del area o corredor de valor en que se ubica.

1.2.5. Descripcion de cada porcion de construccidbn que permita
reconocerlay, en su caso, los elementos que la hacen diferente
de las clases similares.

1.2.6. Descripcion de cada instalacion especial, elementos accesorios
u obras complementarias que posea el inmueble.

1.2.7. Superficies constantes en documentos legales u obtenidas a través
de mediciones realizadas en el terreno, construccion, instalaciones
especiales, elementos accesorios u obras complementarias; y, en el
caso de condominios, de la alicuota que corresponda.

1.2.8. Fotografias del inmueble referentes a: fachadas, interiores,
estructura, instalaciones y acabados; asi como fotografias de
fachadas de los bienes inmuebles comparables, para el
método  comparativo de mercado. Asi como también, de las
afectaciones que pesen sobre el inmueble, sean estas viales, de
proteccion, servidumbre de paso, etc.

1.3. En la elaboracion del informe de avallo se debera considerar:

1.3.1. Descripcion vy justificacion del método o métodos y factores de
eficiencia que se aplicaron para determinar el valor del inmueble.

1.3.2. Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario, reconociendo en
cada oferta las caracteristicas particulares que fundamentan el valor
de
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la misma, asi como las relaciones numéricas o factores de
homologacion necesarios para establecer, a partir del analisis
pormenorizado respectivo, los valores unitarios correspondientes al
area de valor o corredor de valor aplicables en la determinacion del
valor del terreno del inmueble, asi como los valores unitarios de
reposicion nuevos correspondientes al tipo de construcciones del
mismo, sefialdndose con precisién la fuente de informacién aplicada.

1.3.3. Las operaciones necesarias que permitan reconocer los calculos
hechos para determinar el valor del inmueble.

1.3.4. El valor de mercado del inmueble.
1.3.5. Las aclaraciones metodoldgicas pertinentes.

Los valores de referencia que se utilizaran tanto para la elaboracién como para la
revision de los avallos, serdn aquellos que para tal efecto sean publicados en el
mercado inmobiliario, ademas los que se obtengan de las investigaciones realizadas
en sitio.

1.4. En el avalto de inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal, para
terreno y construccion, el valor del bien individual deberda estimarse en
funcién de cada alicuota.

Tanto las &reas comunales, las instalaciones generales de la edificacion,
como las éareas privadas e instalaciones propias deberan ser valuadas,
en su caso, en forma separada, observando lo siguiente:

1.4.1. Se deberd obtener la escritura de constitucion de régimen de
propiedad horizontal, las alicuotas que le corresponda a cada unidad
privada sobre el valor total;

1.4.2. Aun cuando el avalto se refiera a una unidad privada dentro del
conjunto, se deberan describir en forma general las caracteristicas
del conjunto; vy,

1.4.3. La interpretacion de los conceptos que intervienen en la valuacion de
estos bienes, debera atender a lo dispuesto en los principios
internacionales de valuacion, determinados en el manual definido
por la entidad.

1.5. Para estimar el valor de terreno cuyo uso de suelo no esta aun definido por no
estar considerado dentro de la reglamentacion urbana de la localidad, se
debera realizar un andlisis de las condiciones fisicas, y de los servicios del
terreno, antes de establecer las bases que permitan realizar una estimacion de
valor confiable;

1.6. En la elaboracion de avalio de inmuebles que forman parte de una planta
industrial, para analizar, en su caso, la depreciacién aplicable en la estimacién
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de valores del bien, se deberd considerar la importancia de la interrelacion
fisica entre inmueble y maquinaria;

1.7. En el avalto de un hotel, el analisis de valor bajo el enfoque de ingresos, se
debera basar en pardmetros de mercado, tomando en consideracion el tipo y
categoria del hotel asi como la zona geogréfica de ubicacion;

1.8. Al incluir la obra en proceso en el avallo se debera identificar y determinar el
valor del avance de cada etapa;

1.9. Se deberd presentar la evidencia o, en su caso, elementos de juicio que
permitan sustentar que un predio rustico es de transicién con influencia urbana
o de otro uso diferente, asi como la justificacion del valor que se concluya en
el avallo. Las caracteristicas del predio, servicios o influencias
urbanas, que supuestamente lo hacen de transicién, se deben argumentar
satisfactoriamente. Se sefialara conforme a lo observado lo siguiente:
descripcién del terreno en transicion, ubicacion con respecto al nucleo
urbano, descripcion del equipamiento urbano de la zona, clasificacién
de la zona, uso actual del suelo, tendencia del crecimiento urbano y densidad
de poblacién, intensidad de construccién, nivel socioecondmico, tamafio
promedio apreciado de los lotes circundantes y restricciones para la zona; vy,

1.10. El avalto se debera acompafiar de croquis de localizacion, fotocopia de planos
0, en su caso, referencias del documento que sirvi6 de base para la
determinacion de la superficie, asi como en su caso, de fotografias
interiores y exteriores de las partes mas representativas del bien.

2. ESTRUCTURA Y CONTENIDO DEL INFORME DE AVALUO DE INMUEBLES
El informe contendré:
2.1. DATOS DEL AVALUO

2.1.1. Solicitante.- Tratandose de avaluo solicitado por las partes interesadas,
se deberd indicar el nombre de la persona natural o juridica que
requiere el servicio.

En el caso de persona juridica, ademas de indicar su denominacion o
razén social, se debera sefialar el nombre de la persona natural que la
representa;

2.1.2. Valuador.- Se debera indicar el nombre y, en su caso, profesion del
valuador acreditado por la propia entidad financiera, previamente
calificado por la Superintendencia de Bancos, que de acuerdo a la
especialidad requerida, realiza el avaluo.

2.1.3. Fecha del avalto.- Debera corresponder a la fecha en que se hizo la
tltima visita de inspeccion al inmueble. Si la fecha de la ultima
inspeccion fisica no coincide con la de estimacion de los valores, y la
diferencia en fechas fuese relevante, este hecho se debera sefialar en
el avaluo;

2.1.4. Inmueble que se valla.- Se debera indicar el tipo de inmueble
valuado, si se trata, entre otros, de terreno baldio o habilitado para un
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uso especifico. En el caso de construcciones, si se trata, entre otros, de
habitacion unifamiliar o multifamiliar, oficina, edificio de productos, nave
industrial, bodega, local comercial, hotel, entre otros;

2.1.5. Régimen de propiedad.- Se debera indicar si es privada (individual o
colectiva), publica o de cualquier otra naturaleza;

2.1.6. Propietario del inmueble.- Debera asentarse el nombre de la persona
gque esté referida en la escritura publica o lo sefialado en el certificado
del Registrador de la Propiedad del canton correspondiente. Se debera
indicar en el avalto cual fue la referencia en cada caso.

Si existe alguna limitante en la verificacion de la propiedad del inmueble
analizado, se consignara en el avallo;

2.1.7. Objeto del avaluo.- Es el tipo de valor que sera concluido (entre
otros, valor justo de mercado, valor de venta rapida, valor de
liquidacion, valor de rescate y valor de desecho). Este tipo de valor
debera estar en funcion de los bienes a valuar, de la especialidad
valuadora y del propdsito del avallo;

2.1.8. Propésito del avalto.- Es el fin para el cual se solicité el servicio de
avaluo. Es decir, el uso que se le dara al reporte del avaluo, entre otros:
Otorgamiento de crédito, reestructuracion de crédito, dacién en pago,
adjudicacion, entre otros;

2.1.9. Definiciones.- Se deberan incluir en el avalto las definiciones de valor
gue vayan a emplearse de conformidad con el glosario de términos,
acordes con su objeto y propoésito, acogiéndose para el efecto los
principios internacionales de valuacion.

2.2. TERRENO
2.2.1. Caracteristicas urbanas:
Andlisis del entorno fisico, social y econémico del inmueble

Su analisis partirA del reconocimiento donde se ubica el predio,
identificando si la zona es urbana, de expansion urbana, semiurbana (peri-
urbano) o rural.

2.2.1.1. Clasificacion de la zona.- Se debera indicar el uso del suelo
dominante y la clasificacibn de acuerdo a la reglamentacion
urbana de la localidad. Si no se dispone con un programa o
plan de desarrollo urbano, se sefalara la clasificacion y la
categoria de acuerdo a la apreciacion observada, asi como los
vinculos establecidos. Asimismo, se debera especificar, entre
otras, si se trata de una zona o0 de un sector en crecimiento o en
desarrollo, en proceso de consolidaciéon, en declinacién o en
renovacion (tendencia).

2.2.1.2. Tipo de construccién predominante.- Se debera mencionar el
tipo o tipos de construccion predominante en la calle, sector
0 zona donde se ubica el inmueble, la calidad, el numero de
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niveles y el uso de las construcciones, asi como las
clasificaciones existentes y el grado de formalidad o
informalidad de la construccion.

2.2.1.3. Grado o Nivel de consolidacién en la zona.- Determinar el
nivel concentraciéon de bienes inmuebles del sector involucrado
en la valoracion (no consolidado, en proceso inicial, medio o
consolidado).

2.2.1.4. Densidad poblacional.- Se deberéa indicar si es una zona de
baja, media o alta densidad poblacional y su nivel
socioeconomico (bajo, medio o alto).

2.2.1.5. Accesibilidad y movilidad.- Se debera describir, el tipo de via
(vehicular-peatonal, Unicamente peatonal), su capacidad vial
(principal, secundaria), su condicion (asfaltada, lastrada,
empedrada, de tierra) y la proximidad y tipo de servicio de
transporte publico.

2.2.1.6. Servicios publicos y equipamiento urbano.- Describir las
redes de servicios publicos de infraestructura urbana (agua
potable, alcantarillado, energia eléctrica, aceras, bordillos,
recoleccién de basura) o su dotacién alternativa. Para el caso del
equipamiento urbano, describir la existencia y tipo de
equipamientos educativos, sanitarios, recreativos, comerciales,
de gestion, de seguridad. Se sefialara su radio de influencia
(distancia aproximada al inmueble valuado).

2.2.1.7. Seguridad, Riesgos y Conflictos de convivencia.- Describir
los niveles de seguridad ciudadana que posee el sector o zona
(unidades y sistemas de vigilancia), los riesgos naturales a
los que estd expuesta (inundaciones, deslaves, erupciones,
terremotos, hundimientos por tipo de suelo, cruce de lineas
de alta tension, oleoductos, gasoductos, canales de
aduccién de agua, zona de marea), elementos de mitigacion,
conflictos legales o de uso que pudiera tener el bien frente a la
comunidad (invasiones, disputas, linderaciones no definidas,
etc.).

2.2.2. Descripcion del terreno:

2.2.2.1. Ubicacién.- Se debera indicar con el mayor grado de precision la
localizacion del inmueble a valuar, identificando: pais, provincia,
canton, ciudad, parroquia, sector y/o barrio, asi como las
coordenadas geo referenciales.

En caso de que el terreno no cuente con alguna
denominacién o sea inmueble de dificil localizacion, se
indicar4d nombre, vias de acceso, puntos importantes a través
de distancias y orientaciones, reforzandose con un croquis de
localizacion;

2.2.2.2. Tramo de calle, calles transversales Ilimitrofes vy
orientacion.- Se debera sefalar el nombre de la calle, el
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namero (si lo hubiera) y entre que calles se ubica el predio, si es
posible, se mencionara la distancia a la esquina mas préxima.
Si el predio esta en esquina, es cabecera de manzana o
manzana completa, se mencionaran los nombres de todas las
calles y sus orientaciones;

2.2.2.3. Numero Predial o Clave Catastral, tramo de calle, calles
transversales limitrofes y orientacién.- Se deberd sefalar
el numero de predio o clave catastral, el nombre de la
calle, el nimero o nomenclatura (si lo hubiera) y entre qué
calles se ubica el predio, si es posible, se mencionard la
distancia a la esquina mas préxima. Si el predio esta en
esquina, es cabecera de manzana o0 manzana completa, se
mencionaran los nombres de todas las calles y sus
orientaciones;

2.2.2.4. Linderos.- Se deberan mencionar los linderos y medidas
referidas en la escritura publica. Si el inmueble en estudio tuviera
alguna diferencia con lo verificado en sitio, tanto en
orientaciones o medidas en las longitudes de cada uno de sus
lados, ésta se debera indicar;

2.2.2.5. Area total.- Como punto de partida se obtendra de la escritura
que certifica el dominio del inmueble. De forma general se
deberd comprobar en sitio la cabida del predio, de no existir
dicha posibilidad se puede hacer uso de planos
debidamente respaldados por un profesional y/o autoridad
competente que se responsabilice de la informacion.

De existir diferencias, en el caso, que incorpore un area mayor al
terreno analizado, se debera regularizar la legalidad del
incremento, para que pueda reflejarse la totalidad del area en el
avallo; en el otro caso, si la superficie es menor, se debera
reconocer el area real, con la observacién correspondiente en el
informe de valoracion;

2.2.2.6. Configuracion y topografia.- Se deberd sefalar la
configuracién del terreno, asi como sus accidentes topograficos,
que podran ser, entre otros, orientacion de la pendiente,
depresiones, promontorios;

2.2.2.7. Caracteristicas panoramicas.- Se deberan sefalar, en su caso,
todas aquellas caracteristicas paisajisticas distantes o
cercanas que aumenten o disminuyan el valor del predio (Frente
de playa, vista al mar, zonas jardineadas o arboladas, paisaje
urbano, cementerios, asentamientos irregulares, plantas de
transferencia de desechos sélidos, zonas de tolerancia,
canales de aguas negras y basureros);

2.2.2.8. Uso del suelo y zonificacién.- Se debera obtener de la
reglamentacion urbana que expida el municipio de la
localidad correspondiente o, en su caso, de la observacion en
sitio;
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2.2.2.9. Servidumbres o restricciones.- Se deberdn sefalar aquellas
gue provengan de alguna fuente documental, entre otras, titulo
de propiedad, derecho de via, servidumbres de paso de redes
publicas, reglamentacion de la zona o fraccionamiento;

2.2.2.10. Consideraciones adicionales.- En la elaboracion de algunos
avallos de tipo especifico, se deberan tomar en cuenta
otros factores que pudieran incidir en forma importante en la
estimacion del valor de un predio, tales como la calidad del
suelo y su relacibn con el uso autorizado, afectaciones,
invasiones, reglamentos de construccion, nivel de aguas
freaticas y otros; vy,

2.2.2.11. Uso actual.- Se debera describir detalladamente el uso que
tiene el predio en la fecha en que se préactica la inspeccion,
mencionando la condicion apreciada y si el mismo cuenta
con obras complementarias, en cuyo caso, se indicard en
qué consisten y como estan cuantificadas.

2.2.3. Consideraciones previas al avallo.- Se debera sustentar
técnicamente la obtencién de los valores unitarios, fuentes de consulta,
investigaciones de mercado, criterios de valuacion y todos aquellos
conceptos que incidan en el valor del bien. En su caso, se ampliara la
descripcion del inmueble, haciendo énfasis en aquellos aspectos
relevantes del mismo o de la zona.

Se presentaran, en su caso, las referencias de mercado utilizadas para
la estimacion del valor unitario de terreno con su correspondiente tabla
de homologacién y se indicaré el procedimiento de ajuste a seguir para
hacer comparables las investigaciones de mercado.

Los criterios que se deberan observar en el desarrollo del
de homologacién podran ser, de manera enunciativa mas no
limitativa, entre otros:

2.2.3.1. Revisar que los factores de ajuste aplicados sean los pertinentes
y contemplen todos los aspectos relevantes del bien;

2.2.3.2. Los ajustes deberan ser consistentes, entre los comparables y el
bien;

2.2.3.3. Los ajustes deberan derivarse de observaciones del mercado;

2.2.3.4. Dar una mayor ponderacion al bien comparable que menos
ajustes requiera;

2.2.3.5. Favorecer la aplicacion de factores de ajuste que menores
suposiciones impliquen;

2.2.3.6. Observar el rango de amplitud entre los valores obtenidos para
cada bien comparable, después de los ajustes; vy,

2.2.3.7. Analizar la razonabilidad de los resultados obtenidos en el
proceso de homologacion.
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Los factores de ajuste a considerar deberdn ser extrinsecos (Ej.: regulacién municipal,
urbanismo, focos de plusvalia o minusvalia, factores ambientales, niveles de seguridad,
factores de riesgo natural, nivel de comercializacién), o intrinsecos (Ej.: frente, fondo,
forma, superficie, proporcion, topografia, ubicacion).

2.2.4. Obtencién de valores:

Se debera verificar y calificar las caracteristicas del lote analizado frente
al lote modal (el que mas se repite) de la zona o sector; y, el valor o
valores unitarios, que seran el resultado del analisis valuatorio, de
preferencia contrastados con valores de mercado inmobiliario.

Como resultado de dicho andlisis se deberan aplicar los factores que
conduzcan al valor del lote en estudio.

Se deberan identificar un minimo de tres bienes que hayan sido
vendidos u ofertados recientemente y que sean iguales o similares al
predio valuado. Se deberan, en su caso, distinguir las caracteristicas
qgue hagan diferentes entre si al predio valuado de los bienes
comparables, asi como efectuar la homologacion y ajustes
correspondientes.

El procedimiento utilizado para la estimacién del valor de un terreno a
través del enfoque de mercado, deberd estar justificado y descrito de
manera clara dentro del avalto.

Cuando se utilice el enfoque comparativo de mercado para el lote tipo
se deberan aplicar, en su caso, factores de eficiencia, los cuales podran
ser, de ubicacion, de zona, de superficie, de frente y de forma, entre
otros.

Si en el informe de avalio se incluye el dato de valor catastral
determinado por la Municipalidad correspondiente, este dato debera ser
considerado Unicamente como informativo.

2.3. TERRENO Y CONSTRUCCIONES

2.3.1. Datos del avallio.- Se debera aplicar lo sefialado en el numeral 2.1
del presente anexo;

2.3.2. Terreno.- Se debera aplicar lo seflalado en el numeral 2.2 del
presente anexo;

2.3.3. Descripcion general de la construccion.- Se deberd informar
sobre:

2.3.3.1. Uso actual.- Se deber& describir el inmueble iniciando con el
terreno, el uso actual de la construccién y, en su caso, sus
diferentes niveles. La descripcibn deber4d seguir un
orden adecuado que permita identificar la distribucion de las
distintas areas o espacios que conforman la propiedad.

Se debera determinar si el bien inmueble esta sujeto bajo
régimen de propiedad horizontal; para terreno y construccion, el
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valor del bien individual debera estimarse en funcion de
cada alicuota. Tanto las areas comunales, las instalaciones
generales de la edificacibn, como las é&reas privadas e
instalaciones propias deberan ser valuadas, en su caso, en
forma separada;

2.3.3.2. Tipo de construccion.- En funcion de los tipos y calidades de
construccion, se deberan agrupar las distintas areas o los
niveles;

2.3.3.3. Condicion legal de la construccion.- Se deberd indicar si las
edificaciones tienen autorizacion municipal para su ejecuciéon o
la condicion legal en la cual se encuentren, clasificandola en:
Legalmente aprobada, Informal Regularizada o No Regularizada;

2.3.3.4. Numero de niveles.- Se debera indicar el nimero de plantas o
niveles de que se compone el inmueble.

Cuando se valle una unidad aislada de un edificio, se debera
mencionar el total de niveles del mismo y los correspondientes a
la unidad valuada;

2.3.3.5. Edad aproximada de la construccién.- Se deberd mencionar
la edad cronolégica con base en la fuente documental
presentada.

En el avalio de inmueble que haya sido objeto de alguna
reconstruccion o remodelacién, se debera indicar el tipo o
alcance de la intervencion, debiéndose calcular la EDAD
PONDERADA (sobre la base de establecer las
proporciones de rubros renovados) la fecha en que se hizo,
especificando si fue total o parcial, si abarcé elementos
estructurales o so6lo acabados, el porcentaje que representa con
respecto al total y las areas del inmueble que fueron
reacondicionadas.

A falta de esta informaciéon, se indicara la edad aparente
debidamente fundamentada;

2.3.3.6. Vida util remanente.- Se deberéa establecer con base en la vida
util probable asignada a cada tipo de inmueble menos la edad
referencial del mismo. En caso de existir excepciones al detalle
siguiente, se debera razonar y sustentar considerando
criterios técnicos de normas nacionales o internacionales de
valuacion de bienes.

2.3.3.7. Estado de conservacion.- Se deberan hacer las
clasificaciones siguientes, entre otras: ruinoso, malo, regular,
bueno, muy bueno, nuevo, recientemente
remodelado, reconstruido. Asimismo, se sefalardan las
deficiencias relevantes tales como humedades, salitre,
cuarteaduras, fallas constructivas y asentamientos; y si ha
existido mantenimiento de algun tipo, o no;
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2.3.3.8. Calidad del proyecto.- Se deberan indicar las cualidades o
defectos con base en la funcionalidad del inmueble,
clasificAndolo, entre otras, en: obsoleto, adecuado a su época,
deficiente, inadecuado, adecuado, funcional, bueno, excelente.

2.3.4. Elementos de la construccion.- Se deberan describir los elementos
constructivos que forman parte de la edificacion, sefialando tipo de
material utilizado, calidad y estado de mantenimiento:

2.3.4.1. Obra gris: Cimentacion; Estructura; Muros: Entrepisos; Techos;
Azoteas y Cerramientos.

2.3.4.2. Revestimientos y acabados interiores: Aplanados, Plafones;
Pisos; Escaleras; Pintura y Recubrimientos Especiales.

2.3.4.3. Carpinteria: Puertas; Guardarropas; Plafones y Pisos. Se
deberdn mencionar también aquellos elementos que sean
significativos, entre otros, ventanas y vigas decorativas.

2.3.4.4. Instalaciones hidraulicas y sanitarias.- Se deberan indicar si
son ocultas o aparentes, asi como la clase y calidad de los
materiales que las componen. Se sefialara el material y la
capacidad de los tinacos y tanques elevados.

2.3.4.5. Instalaciones eléctricas.- Se debera sefialar si son ocultas o
aparentes, entubadas o sin entubar, tipo de salidas, la calidad
y tipo de lamparas, accesorios y tableros. Asimismo, se indicara
el tipo de corriente;

2.3.4.6. Herreria.- Se deberan sefalar material, calidad y estado;
2.3.4.7. Vidrieria.- Se deberan sefalar material, tipo y estado;

2.3.4.8. Cerrajeria.- Se deberan indicar el tipo, calidad y estado;

2.3.5. Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias.- Se deberan describir los elementos especiales que
forman parte de la edificacién, sefialando sus caracteristicas basicas,
calidad y estado de mantenimiento:

2.3.5.1. Instalaciones especiales.- Son aquéllas adheridas al inmueble
e indispensables para el funcionamiento operacional de
éste. Entre otras: elevadores y montacargas, escaleras
electromecanicas, equipos de aire acondicionado, sistema
hidroneumatico, calefaccion, subestacién eléctrica, pararrayos,
equipos contra incendio, cisternas, fosas sépticas, pozos de
absorcion, plantas de tratamiento; y, pozos artesianos,
aljibes, equipos de bombeo, riego por aspersion, albercas y
piscinas; y, sistemas de sonido ambiental;

2.3.5.2. Elementos accesorios.- Son aquéllos necesarios para el
funcionamiento de un inmueble de uso especializado, entre
otros: caldera, depdsito de combustible, pantalla de
proyeccion, planta de emergencia, butacas, sistema de
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aspiracion central, bdéveda de seguridad, sistema de
intercomunicacién; y, equipo de seguridad y circuito cerrado de
television; vy,

2.3.5.3. Obras complementarias.- Son aquellas que proporcionan
amenidades o beneficios al inmueble, entre otras:
bardas, celosias, rejas, patios y andadores, marquesinas,
pérgolas, jardines, fuentes y espejos de agua, terrazas y
balcones, cocinas integrales.

2.3.6. Inspeccion fisica.- Se deberd identificar el inmueble clara y
precisamente, analizando cada una de las partes que le agregan o
deducen valor.

Se debera contar con modelos de forma que permitan concentrar la
informacion necesaria y suficiente del inmueble.

Se deberd realizar una inspeccién detallada con el objeto de estimar su
estado de conservacion, para asi determinar las disminuciones.

Se deberan incorporar fotografias interiores y exteriores de las partes
méas representativas del inmueble, tomadas durante la visita de
inspeccion, las cuales deberan referenciarse. Asimismo, se debera
incluir una toma representativa de su localizacién dentro del conjunto;

2.3.7. Fuentes de informacién para obtener valores.- Se deberan utilizar
fuentes de informacién actualizadas internas o externas que permitan
opiniones de valor confiables y soportadas. Entre las fuentes estan, los
boletines oficiales de las Camaras de Construccién locales y del INEC,
catélogos, directorios, bases de datos, manuales de especificaciones,
listas y guias de precios, investigaciones de mercado, criterios de
valuacion o todos aquellos conceptos que incidan en el valor del bien;

2.3.8. Propiedad Horizontal

2.3.8.1. Obras comunales no realizadas.- En proyectos sometidos bajo
régimen de propiedad horizontal (PH), el perito esta obligado a
verificar si las obras comunes se encuentran terminadas, o
sefalar el porcentaje de avance de obra ejecutado de dichos
espacios comunales:

2.3.8.2. Ampliaciones.- De existir ampliaciones no contempladas en la
escritura de propiedad horizontal se procedera de la siguiente
forma:

2.3.8.2.1. Si las ampliaciones se encuentran dentro de los limites con
derecho de uso exclusivo, respetando la reglamentacion
municipal vigente y que no atenten contra normas pre-
establecidas en el condominio, se reconocera el costo directo
de las edificaciones sean nuevas o usadas.

2.3.8.2.2. Si las ampliaciones se encuentran fuera de los limites con
derecho de uso exclusivo o peor aln en areas comunales, no
seran valoradas:
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2.3.8.3. Aprobaciones de PH, en terrenos.- En el caso de valorarse
terrenos sometidos bajo régimen de propiedad horizontal, el
documento soporte que sustente legalidad, serd su escritura de
propiedad horizontal atada a la alicuota de participacion sobre
los bienes comunes. De existir aprobaciones municipales que
modifiquen el tratado de la escritura, se deberd sefialar este
hecho y dejar a consideracion de la entidad financiera exigir la
modificatoria de la declaratoria de propiedad horizontal para la
aprobacién del crédito: vy,

2.3.8.4. Valoracion de construccién en PH que se encuentran en
proceso constructivo.- En el caso de edificaciones que se
encuentren en proceso de construccién, se debera valorar
exclusivamente la obra ejecutada a la fecha de inspeccion
realizada por el valuador. También aplica para la
determinacioén del valor de las obras comunes.

2.3.9. Obtencién de valores

Puede usarse mas de un enfoque o método de valuacién para llegar a una
sola indicacion de valor, especialmente cuando hay insuficientes datos de
informacién de la situacion requerida para la valuacién u observables para
obtener una conclusién fiable por un GOnico método. Detallando la
metodologia utilizada debera ser descrita de manera precisa.

Cuando se usa méas de un enfoque o método, las indicaciones del valor
resultantes deben ser analizadas y conciliadas para llegar a una sola
conclusion de valor.

Los tres enfoques principales usados en valuacion estan basados en los
principios econdmicos de: la sustitucion, la prevision de beneficios y el
precio de equilibrio.

La informacion minima que debera contener la memoria de andlisis es:

2.3.9.1. Exposicién de motivos, donde se deberan explicar los métodos
de valuacién o factores de eficiencia aplicados;

2.3.9.2. Desglose de la informacibn que sustenta los calculos
presentados;

2.3.9.3. Descripcion de los célculos realizados; vy,
2.3.9.4. Las demas que sean necesarias para aclararla y sustentarlo.
2.4. SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

La entidad financiera debera conservar, por un periodo minimo de seis (6) afos,
la informacion relativa al reporte del avalto y las consideraciones pertinentes
durante la inspeccion fisica, asi como los datos y supuestos para la obtencion de
la estimacion de valor de los bienes.

Dicha informacion, asi como los datos técnicos, econémicos y, en su caso,
documentos que fueron proporcionados, debera ser almacenada en medios
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magnéticos o electrénicos y organizarse de tal manera que permita su facil
identificacion, localizacion y consulta.

Se debera dejar constancia o referencia de las fuentes de informacién,
proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones telefénicas/web o cualquier otra
fuente que se haya utilizado.

La informacion referida, asi como los resultados del avalio deberan ser
manejados en forma confidencial.
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ANEXO No 2
VALUACION DE MAQUINARIA Y EQUIPO
1. ENFOQUES DE VALUACION
1.1. ENFOQUE DE COSTO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de
reposicién o reproduccién de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad
semejante a aquél que se valua. Se debera tomar en consideracion la pérdida de
valor debido al deterioro fisico (edad y estado de conservacién), obsolescencia
econdmica, funcional y tecnoldgica, para cada tipo de bien apreciado, de acuerdo
con sus caracteristicas.

El bien debe estar:

1.1.1. Instalado en su sitio adecuado;
1.1.2. En funcionamiento u operacion comprobada; vy,
1.1.3. En produccidn, o sea generando rentabilidad para sus propietarios.

Se incluirdn los gastos de instalacion y puesta a punto cuando estos estén
debidamente soportados y no formen parte del valor del equipo.

1.2. ENFOQUE DE INGRESOS

Este enfoque estima valores con relacién al valor presente de los flujos futuros
derivados del bien y es generalmente medido a través de la capitalizacién de un
nivel especifico de ingresos. Se debera considerar, debidamente fundamentada y
soportada, la tasa de capitalizacién utilizada.

Para la valuacion de los bienes, principalmente se deberan considerar la renta o los
ingresos que generaria la maquinaria y equipo y no los aplicables al negocio en
general, ya que éstos involucran otros bienes e intangibles necesarios para el
funcionamiento del negocio o empresa.

Aunque siempre deberd tomarse en cuenta, este enfoque soélo sera aplicable
cuando estén claramente identificados en forma separada los ingresos del bien.

Es importante mencionar que bajo este enfoque no se supone que la suma de las
partes es igual al total y viceversa, esto es, que la suma de ingresos de los bienes
valuados pueda ser igual a los ingresos del negocio o empresa donde se ubican y
viceversa.

Este enfoque estima valores con relacion al valor presente de los beneficios
economicos que producira el bien en un periodo de tiempo determinado y es
generalmente medido a través de la capitalizacibn de un nivel especifico de
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ingresos. Se debera considerar, debidamente fundamentada y soportada, la tasa de
capitalizacién utilizada.

Para la valuacion de los bienes se deberan considerar la renta o los ingresos que
generaria la maquinaria y equipo y no los aplicables al negocio en general, ya que
estos involucran otros bienes e intangibles necesarios para el funcionamiento del
negocio o empresa.

Este enfoque solo sera aplicable cuando estén claramente identificados en forma
independiente los beneficios econdmicos del bien; o sea, cuando el equipo forme
parte de una linea de produccion se debera considerar todos los componentes que
conformen la linea completa de produccion.

Dentro de la valoracion de la maquinaria no se deberan incluir los costos que
demande la obra civil necesaria para su instalacion.

1.3. ENFOQUE DE MERCADO

Este enfogue supone que un comprador bien informado no pagara por un bien mas
del precio de compra de otro bien similar. Se identificaran cuando menos tres bienes
gue presenten caracteristicas y condiciones iguales o parecidas a las del bien
valuado. Se especificaran claramente los factores de homologacion que, en su caso,
se vayan a utilizar. Su utilizacion se deberd justificar y el método se describir4 dentro
del avaldo.

Este enfoque sera aplicado solamente cuando se encuentren referencias
comprobables en el mercado local para lo cual se contaran no menos de tres
referencias comparables.

Para bienes especiales o0 escasos en el mercado local y que tengan demanda en el
exterior, se podrd utilizar referencias del mercado internacional, lo cual debe ser
claramente indicado. Se deberan estimar los costos para disponer del bien en el
pais.

2. DATOS DEL AVALUO
2.1. DATOS TECNICOS DEL INFORME DE AVALUO MAQUINARIA Y EQUIPO

2.1.1. Solicitante.- Tratdndose de avallo solicitado por las partes
interesadas, se debera indicar el nombre de la persona natural
o0 juridica que requiere el servicio.

En el caso de persona juridica, ademas de indicar su denominacién
0 razon social, se deberd sefialar el nombre de la persona natural
gue la representa;

2.1.2. Valuador.- Se debera indicar el nombre y, en su caso, profesion del
valuador acreditado por la propia entidad financiera y previamente
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calificado por la Superintendencia de Bancos, que de acuerdo a
la especialidad requerida, realiza el avallo;

2.1.3. Fecha del avaluo.- Deber& corresponder a la fecha en que se hizo
la dltima visita de inspeccion al bien. Si la fecha de la ultima
inspeccion fisica no coincide con la de estimacion de los valores, y la
diferencia en fechas fuese relevante, este hecho se debera sefalar
en el avaluo:

2.1.4. Régimen de propiedad.- Se deberd indicar si es privada (individual
o colectiva), publica o de cualquier otra naturaleza:

2.1.5. Maguinaria y equipo que se valla.- Se debera indicar el tipo de
bien valuado;

2.1.6. Propietario del bien.- Debera asentarse el nombre de la persona
natural o juridica que esté referida en la escritura publica o en
resolucion emitida por autoridad competente, certificado del
registrador mercantil, en la factura. Se debera indicar en el avalto
cual fue la referencia en cada caso.

Si existe algun limitante en la verificacion de la propiedad del
bien analizado, se consignara en el avallo;

2.1.7. Objeto del avalto.- Es el tipo de valor que serd concluido
(entre otros, valor justo de mercado, valor de liquidacion, valor de
rescate y valor de desecho). Este tipo de valor debera estar en
funcién de los bienes a valuar, de la especialidad valuatoria vy
del propdsito del avallo;

2.1.8. Propdsito del avaluo.- Es el fin para el cual se solicité el servicio de
avaluo. Es decir, el uso que se le dara al reporte del avaluo, entre
otros: Otorgamiento de crédito, reestructuracion de crédito,
adquisicion o enajenacion, seguro, fianza, entre otros;

2.1.9. Definiciones.- Se deberan incluir en el avallio las definiciones de
valor que vayan a emplearse de conformidad con el glosario de
términos, acordes con su objeto y propésito, acogiéndose para el
efecto los principios internacionales de valuacion.

Se deberéa verificar que la maquinaria se encuentra funcionando en condiciones
normales dentro del ciclo completo de produccion.

Se debera constatar que la marca, modelo y nimero de serie del bien, correspondan
con los indicados en los documentos de propiedad.

3. MAQUINARIA'Y EQUIPO

3.1. Obtencién de informacioén:
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3.1.1. Inventario.- Se debera disponer del inventario de activos, en el que
conste cada uno de los bienes cuando no exista relacion directa
con una linea de producciéon. En caso contrario, se debera hacer
en una sola partida, describiendo cada uno de los bienes
principales y la unidad minima indivisible.

Tratandose de mobiliario y equipo de oficina, el inventario se
podrd hacer individualmente o por grupo, cuando las
condiciones de los bienes sean idénticas.

Los moldes, dados y troqueles no deben ser valorados ni ser
aceptados como prenda porgue involucran derechos de propiedad.

El inventario es informacion que debe proporcionar el solicitante, y
ademas debera contener el registro de entrevista con el responsable
de los bienes y, en su caso, guia técnico.

3.1.2. Inventario de activos.- Los principales datos que deberan constar
en el listado de activos proporcionado segun corresponda son los
siguientes: descripcion, nombre genérico, marca, modelo o tipo,
namero de serie, funcion del equipo, situacién actual, capacidad
aprovechada, planta, valor de factura, pais de procedencia, fletes,
empagues, embalajes, seguros, gastos de importacién, edad, precio
de adquisicion.

3.1.3. Fecha de adquisicion.- La vida util sera determinada por el perito
valuador. Se deberd revisar la documentacion de los bienes
relativa a, entre otros: inventario adicional, planos, diagramas o
croquis, bienes de dificil localizacion, informacién contable, registro
histérico de mantenimiento, asi como cualquier otra documentacion
e informacion complementaria. En su caso, el responsable de los
bienes debera asignar un guia técnico para efectuar el recorrido
de identificacién de los bienes, conocer las medidas de seguridad,
asi como la existencia de materiales y maquinaria peligrosos o
toxicos y proporcionar las facilidades para la obtencion de las
cotizaciones en caso necesario.

Si no pudiera obtenerse el apoyo del cliente o usuario en la
obtencién de cotizaciones e informacién de mercado, se debera
recurrir a otras fuentes de informacion.

3.2. Inspeccion fisica:

3.2.1. Identificacién de bienes con alto grado de obsolescencia.- Se
deberan identificar aquellos bienes que representen un
riesgo econdmico importante, considerando a aquellos que ya no se
fabriquen, de los que no se consigan repuestos, y de los que
su vida util remanente sea muy corta.
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De ser posible, consultar con el responsable asignado, en su caso,
los programas o métodos de mantenimiento del inmueble,
identificando si existen bitdcoras de mantenimiento correctivo,
preventivo y predictivo. Si no se disponen de bitdcoras se debe
sefalar el estado de conservacién y mantenimiento observado; v,

3.2.2. Registro grafico o fotografico.- Se deberan incluir fotografias de
los bienes relevantes tomadas durante la visita de inspeccion, las
cuales deberan referenciarse. Asimismo, se debera incluir una toma
representativa del bien y, en su caso, de su localizacién.

Los moldes, dados y troqueles no deben ser valorados ni ser
aceptados como prenda porgue involucran derechos de propiedad.

Se debera hacer por separado por cada uno de los bienes cuando
no exista relacion directa con una linea de produccién.

En caso contrario, se debera hacer en una sola partida describiendo
cada uno de los bienes principales y la unidad minima indivisible.

Tratdndose de mobiliario y equipo de oficina, el inventario se
podra hacer por lote o individualmente, dependiendo de las
necesidades del avalto.

Las herramientas, moldes, dados y trogueles se podran agrupar
por lote. No deberan agregarse en el valor del equipo en que se
utilice, ya que en ocasiones éstas son utilizadas indistintamente en
una u otra maquina.

Otros rubros que forman parte de la maquinaria y equipo y que
también se podran agrupar por lote son, entre otros: red de fuerza
eléctrica, red de tuberias y accesorios para agua, vapor, aire y gas,
red de sistema contra incendio, subestacion eléctrica, entre otros; y,

3.2.3. Registro de entrevista con el responsable de los bienes y, en su
caso, guia técnica.

3.3. Casos especiales:

3.3.1. Magquinaria y equipo de fabricacién local o reconstruida.-
Se deber& especificar cuando los bienes no sean de marca y hayan
sido disefiados y construidos o reconstruidos especialmente para
desempefiar una funcion especifica del proceso productivo de la
empresa. En estos casos se deberan identificar, entre otros, los
siguientes factores: capacidad de produccion, tipo de controles y
caracteristicas eléctricas o de combustible, sistema de transmision,
herramientas, dimensiones, tipo de funcionamiento, sistema de
lubricacién y enfriamiento, capacidad de motores. El analisis para
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estimar el valor de reposicion a nuevo se podra hacer con base en los
registros contables de la empresa.

En estos casos se podra calcular el costo de reproduccion y a partir de
él aplicar las depreciaciones correspondientes. También podrian
obtenerse valores de equipos similares en capacidad y aplicar el
principio de sustitucion. Esto se debera justificar y el método se debera
explicar dentro del avaluo; vy,

3.3.2. Maquinaria y equipo descontinuado, sin cotizacion o bien sin
especificaciones técnicas.- En estos casos se deberan
identificar, entre otros, los siguientes factores: capacidad de
producciéon, numero de serie, tipo de controles y caracteristicas
eléctricas o de combustible, sistema de transmisién, herramientas,
dimensiones, peso del equipo, tipo de funcionamiento, sistema
de lubricacion 'y enfriamiento, capacidad de motores. Para
obtener el valor del bien podra utilizarse el mismo procedimiento
sefialado en el numeral anterior.

3.3.3. Fuentes de informacién para obtener valores.- Se debera acceder
a fuentes de informacion interna o externa actualizadas que
permitan opiniones de valor validas y soportadas. Entre otras
fuentes, estan los catélogos, directorios, bases de datos, manuales
de especificaciones, listas y guias de precios, vendedores de
maquinaria y equipo nuevo y usado, exposiciones, subastadores,
investigaciones de mercado, criterios de valuacion o todos
aguellos conceptos que incidan en el valor del bien;

3.3.4. Consideraciones previas al avallo.- Se deberd |justificar
la aplicacibn de valores unitarios, fuentes de consulta,
investigaciones de mercado, criterios de valuacion y todos aquellos
conceptos que incidan en el valor del bien. En su caso, se ampliara
la descripcion de los bienes, haciendo énfasis en aquellos aspectos
relevantes de los mismos.

Se deberan considerar los criterios, procedimientos y enfoques de
valuacion a utilizarse de acuerdo con lo previsto en el numeral 2 del
presente anexo;

3.3.5. Obtencion de valores.- Puede usarse mas de un enfoque o
método de valuacién para llegar a una sola indicacién de valor,
especialmente cuando hay insuficientes datos de informacion de la
situacion requerida para la valuacion u observables para obtener una
conclusién fiable por un tnico método.

Cuando se usa mas de un enfoque o método, las indicaciones del valor
resultantes deben ser analizadas y conciliadas para llegar a una sola
conclusioén de valor.
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3.3.5.1. La informacion minima que debera contener la memoria de
andlisis es:

3.3.5.1.1. Exposicion de motivos, donde se deberan explicar los
métodos de valuacion o factores de eficiencia aplicados;

3.3.5.1.2. Desglose de la informacion que sustenta los calculos
presentados;

3.3.5.1.3. Descripcion de los calculos realizados, v,

3.35.1.4. Las demas que sean necesarias para aclararla 'y

sustentarla.
3.3.5.2. En la elaboracion del informe de avalio se debera considerar:

3.3.5.2.1. Descripcion y justificacion del método o métodos que
se aplicaron para determinar el valor del bien.

3.3.5.2.2. Si el método aplicado requiere, se debe hacer una
investigacion exhaustiva del mercado de maquinaria y
equipo, reconociendo en cada oferta las caracteristicas
particulares que fundamentan el valor de la misma, asi como
las relaciones numéricas o factores de homologacién
necesarios para establecer, a partir del analisis
pormenorizado respectivo, los valores de reposicion a nuevo
y/o valor de equipo usado sefialandose con precision la
fuente de informacion aplicada.

3.3.5.2.3. En el caso de utilizar documentacién de compra de la
maquinaria, (facturas de compra, liquidaciones de
importacion, contratos de compra-venta o construccion y
otros) se debe verificar su autenticidad y de ser posible,
contrastar con investigacion de mercado la validez vy
correspondencia de los valores incluidos en la
documentacion.

3.3.5.24. Para el caso de utilizar como fuentes de informacion
los beneficios producidos por la operaciéon del equipo, estos
deben estar sustentados y verificados suficientemente para
asegurar que sean fidedignos.

3.3.5.2.5. Las operaciones necesarias que permitan reconocer los
calculos hechos para determinar el valor del bien.

3.3.5.2.6. El valor de mercado concluido de la maquinaria y/o
equipo.

3.3.5.2.7. Las aclaraciones metodolégicas pertinentes.
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Los valores de referencia que se utilizaran tanto para la elaboracion
como para la revision de los avallos, seran aquellos que para tal
efecto sean publicados en catalogos o la web, entre otros.

El valor resultante de la valuacion debe ser expresado en la moneda
oficial de aplicacién, como conclusion de operaciones ordenadas y
consecuentes con el método utilizado.

La supervisiéon técnica de la entidad financiera verificara y avalara la
correcta ejecucion de las operaciones aplicadas para llegar al
resultado unico de la valuacion.

3.4. SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

Las entidades de los sectores financieros publicos o privados deberan
conservar, por un periodo de seis (6) afios, la informacion relativa al reporte
del avallio y las consideraciones pertinentes durante la inspeccién fisica, asi
como los datos y supuestos para la obtencién de la estimacién de valor de
los bienes.

Dicha informacion, asi como los datos técnicos, econémicos y, en su caso,
documentos que fueron proporcionados, debera ser almacenada en medios
magneéticos o electrénicos y organizarse de tal manera que permita su facil
identificacion, localizacion y consulta.

Se debera dejar constancia o referencia de las fuentes de informacion,
proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones telefénicas/web o cualquier
otra fuente que se haya utilizado.

La informaciéon referida, asi como los resultados del avalio deberan ser
manejados en forma confidencial.
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ANEXO No 3
VALUACION DE BIENES AGRICOLAS

1. ENFOQUES DE VALUACION

Las fincas agricolas se caracterizan por las diversas formas de produccion de
materias primas y empleo de métodos operativos especificos. Estas fincas
pueden aparecer como combinaciones de tierras, edificios, maquinaria,
plantaciones de cultivo. Los principios de valuacion aceptados por la normativa
internacional se aplican en las fincas agricolas de la misma manera que en la
valuacién de cualquier otra forma de propiedad inmobiliaria.

El bien podra ser analizado mediante el enfoque de Mercado, con la
consideracion de que el mayor y mejor uso es el agricola; de Ingresos, con la
consideracion que debera estar basado en las pautas de cultivos establecidos y
ciclos de mercado especifico y los enfoques de costo.

1.1. ENFOQUE DE COSTO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo
de reposicion o reproduccién de uno nuevo igualmente deseable y con
utilidad o funcionalidad semejante a aquél que se valta. Se debera tomar
en consideracion lo siguiente:

1.1.1. Terreno.- Se deberd valuar seguln sus caracteristicas fisicas y
edaficas, dependiendo del tipo de agricultura que se use, de la
materia prima producida, y el ciclo natural del mercado de materias
primas y de servicios; se debera contar obligatoriamente con el plano
del levantamiento topografico;

1.1.2. Construcciones.- Se estimara el valor de reposicion o de
reproduccién a nuevo de las edificaciones y obras complementarias,
tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas; Las mejoras aunque
sean necesarias para la correcta operatividad de la finca,
normalmente tienen caracter secundario respecto a la tierra como
activo principal;

1.1.3. Maquinaria, equipos, instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias de la actividad agricola.-Se
estimara el valor de reposicion o reproduccion a nuevo de éstos,
siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en cuenta
sus caracteristicas fisicas; v,

1.1.4. Depreciaciones.- Se debera estimar la pérdida de valor debido al
deterioro fisico por edad y estado de conservacion, para cada tipo de
construccion valorado y, en su caso, la obsolescencia econémica,
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funcional y tecnoldgica del bien, de acuerdo con sus caracteristicas
particulares.

1.2. ENFOQUE DE INGRESOS O CAPITALIZACION DE RENTAS
FUTURAS

Los flujos efectivos de una finca agraria estan en funcion del ciclo
productivo en el que se encuentre la finca como fuerzas ciclicas tales
como los mercados de materias primas. Se debe comprender el impacto
de estos ciclos sobre los flujos de efectivo.

La valuacion de la finca debe basarse en las pautas de ingresos
establecidas que resulten congruentes con los ciclos de produccion
normales en la regién en la que este localizada la finca.

La renta del terreno es la cantidad que se paga por usar o explotar la
unidad productiva.

Este enfoque estima valores con relacién al valor presente de los flujos
futuros derivados del bien y es generalmente medido a través de la
capitalizacion de un nivel especifico de ingresos. Se deberan
considerar, debidamente fundamentados y soportados, la tasa de
capitalizacion utilizada, asi como, entre otros: la redituabilidad de la
tierra, para las construcciones la renta real o renta estimada, y para la
maquinaria y equipo, impuestos o derechos, suministro de servicios,
gastos generales.

El analisis de valor bajo este enfoque debera estar basado en la
variaciéon anual, dependiendo de la orientacion agricola utilizada, de la
materia prima producida, y del ciclo natural del mercado de materias
primas. El valuador debe conocer la unicidad de la naturaleza de los
factores productivos agricolas, los mercados de materias primas, las
practicas productivas y los ciclos de mercado regional.

La estimacion de la renta deberd hacerse en forma unitaria, para cada
tipo de bien apreciado o, en su caso, por unidad rentable, debiendo estar
sustentado en una investigacion de mercado de rentas de bienes
comparables.

1.3. ENFOQUE DE MERCADO

Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por un
bien més del precio de compra de otro bien similar. Se identificardn
cuando menos tres bienes que presenten caracteristicas y condiciones
iguales o parecidas a la del bien valuado en la zona de ubicacion del bien
0 en una zona similar y se especificaran claramente los factores de
homologacion que, en su caso, se vayan a utilizar, tanto para terrenos,
como para construcciones y maquinaria y equipo. Su utilizacion se
debera justificar y el método se describira dentro del avallo.
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Su aplicacibn depende de la obtencion de ejemplos comparables
verificables minimo tres referencias que presenten caracteristicas y
condiciones equivalentes a las del bien valuado en la misma localizacion
0 en una zona similar y se especificaran claramente los factores de
homologacion que, en su caso, se vayan a utilizar, tanto para terrenos,
como para construcciones y maquinaria y equipo. Su utilizacion se
debera justificar y el método se describira dentro del avalto.

2. CRITERIOS GENERALES

2.1

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

El avalio debera contener, claramente y por separado, el objeto y el
proposito.

Elementos fisicos y econdmicos que afecten la capacidad productiva de
las tierras agricolas y el valor de las materias primas producidas.

Los ciclos de cultivo perennes, anual que pueden ser de mas de un tipo
de cultivo y pueden ser bajo riego o de secano (cultivos que no requieren
riego).

En el avallio agropecuario, para las construcciones y la maquinaria y
equipo, la entidad financiera debera cerciorarse que la competencia del
valuador asignado sea suficiente y, en su caso, debera dar el apoyo
necesario para que el valuador se respalde con el criterio de
especialistas en las areas respectivas.

En el avalio agropecuario, el andlisis de valor bajo el enfoque de
ingresos, debera estar basado en parametros de mercado, tomando en
consideracion su tipo y la zona geografica de ubicacion.

Para estimar el valor de terreno cuyo uso de suelo no esta aun definido

se deberd realizar un andlisis de las condiciones agroldgicas y edéficas,
de la vocacioén agricola y de los servicios basicos del terreno, antes de
establecer las bases que permitan realizar una estimacién de valor
confiable.

En la valoraciébn de bienes agricolas que contengan una planta
agroindustrial en el andlisis de la depreciacion se deberd considerar la
interrelacion fisica entre inmueble y maquinaria — equipo.

Los bienes a valuar deberan ser fisicamente identificables.
Se debera indicar la informacion relativa a las areas agricolas dedicadas

a cultivos anuales y cultivos perennes, o con potencial en estas
actividades.
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2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14,

2.15.

2.16.

2.17.

2.18.
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Aspectos fisicos y medioambientales de la propiedad agricola, tales
como: clima, tipos de tierra y capacidad productiva, la disponibilidad de
agua para el riego, la capacidad de alimentar y transportar el ganado.

Indicar si son tierras de regadio utilizadas para cultivos perennes o
anuales, pastizales para la ganaderia que exige la utilizacion de agua
distinta a la pluvial o son terrenos para cultivos de secano.

Informacion relativa a las areas agricolas dedicadas a cultivos anuales y
cultivos perennes, 0 con potencial en estas actividades.

Disponibilidad de adecuaciones de instalaciones adicionales para
almacenaje, procesamiento, mantenimiento de animales y transporte.

Factores internos y externos al determinar qué tipo de uso agricola es el
mas adecuado para la propiedad agricola.

Describir el entorno natural y agricola circundante, las superficies de
bosques naturales (primarios, secundarios), superficies de bosques
maderables que se talan periédicamente entre 15 a 20 afios 0 mas. Si la
valoracion incluye el avalu6 de los bosques maderables se debera indicar
ademas de: la especie, edad, el volumen de madera en pie, la
autorizaciéon legal para su explotacion (permisos de aprovechamiento
forestal maderable).

Numeros de registro predial y adjudicacién de agua, en su caso, se
deberéan citar los nimeros de los registros predial y del agua.

Se debera presentar la evidencia o, en su caso, elementos de juicio que
permitan sustentar que un predio rdstico es de transicién con influencia
urbana o de otro uso diferente, asi como la justificacion del valor que se
concluya en el avallo. Las -caracteristicas del predio, servicios o
influencias urbanas, que supuestamente lo hacen de transicién, se deben
argumentar satisfactoriamente. Se deberd sefalar conforme a lo
observado lo siguiente: descripcion del terreno en transicion, ubicacién
con respecto al nlcleo urbano, descripcion del equipamiento urbano en
la zona, clasificacion de la misma, uso actual del suelo, tendencia del
crecimiento urbano y densidad de poblacion, intensidad de construccion,
nivel socioecondmico, tamafio promedio apreciado de los lotes
circundantes y restricciones para la zona; y,

El avalio se debera acompafiar de croquis de localizacién, fotocopia de
planos, diagramas o, en su caso, referencias del documento que sirvié de
base para la determinacion de la superficie, asi como, en su caso, de
fotografias exteriores e interiores de las partes mas representativas del
bien.

3. TERRENO
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3.1. DATOS DE LA REGION.- Se deberé presentar informacion general de
la regién en que esté localizado el bien que se valla:

3.1.1. Ubicacién y caracteristicas de la regién.- Se debera indicar el
nombre y la ubicacién de la zona, indicando: sitio, parroquia, canton y
provincia; las caracteristicas productivas genéricas que identifican la
region; y, de ser posible la longitud y la latitud del lugar;

3.1.2. Clasificacion del sistema natural.- Se debera indicar la regién
geogréfica, altitud, tipo de clima, temperatura media anual, maxima y
minima, régimen pluvial;

3.1.3. Actividad agricola de la regién.- Se debera indicar la principal
actividad agropecuaria que caracteriza a la regién, asi como la
tecnologia utilizada en la misma; vy,

3.1.4. Restricciones de la region.- Se debera indicar cuando la regién o
parte de la misma esté restringida por algun factor fisico u
ordenamiento legal que influya en las actividades productivas y por
ende, en el valor del bien.

3.2. DATOS DEL PREDIO:

3.2.1. Ubicacion.- Se debera incluir el croquis de la regién geografica o del
municipio, relacionando el predio con una poblacién urbana de
importancia, incluyendo las principales vias de comunicacién de la
region y de acceso al predio;

3.2.2. Croquis del predio.- Se deberd incluir el croquis general del
predio, en donde se sefialen, en la medida de lo posible, linderos y
colindancias. Cuando existan construcciones, se deberan describir
los diferentes usos, distribucion de terrenos de cultivo y principales
construcciones e instalaciones, asi como las plantaciones;

3.2.3. Acceso al predio.- Se debera indicar el tipo e importancia de las vias
de comunicacion y de acceso al predio;

3.2.4. Servicios publicos y, en su caso equipamiento urbano.- Se
deberan indicar aquéllos que ejerzan alguna influencia sobre el predio
en estudio;

3.2.5. Linderos y colindancias.- Se deberan incluir datos de orientacion,
medidas y colindancias, referenciando la fuente;

3.2.6. Superficie total del predio.- Se deberé indicar la superficie total del
predio segun la escritura o plano de levantamiento topografico,
proporcionado por el propietario, que respalde la misma;
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3.2.7. Caracteristicas edafoldgicas y fisicoquimicas.- Se deberan indicar
las caracteristicas fisicas y quimicas del suelo; color, textura,
profundidad de la capa arable, contenidos de materia organica,
profundidad del manto freatico, pedregocidad topografia, pendiente,
permeabilidad y drenaje, erosion, salinidad, grado de acidez del
suelo, apoyandose en informacion de registros e informes técnicos de
la finca;

3.2.8. Caracteristicas hidrologicas.- Se deberan indicar la fuente de
abastecimiento y cantidad de agua y, en su caso, el sistema de
aprovechamiento que se utiliza;

3.2.9. Especificaciones del pozo.- En su caso, se deberd indicar el
namero de registro y permiso del pozo, asi como la informacion
relativa al mismo (profundidad, caudal);

3.2.10. Uso consuntivo o requerimientos de agua para los cultivos
representativos.- Se deberan indicar los requerimientos de agua de
los cultivos representativos y compararse con la disponibilidad real de
agua en el predio;

3.2.11. Situacion juridica.- Se deberan sefialar aquellos aspectos juridicos
relacionados con el predio, realizando un andlisis de los documentos
oficiales que amparan la propiedad del predio y el uso del recurso
agua. Entre otros, se deberan incluir: escrituras, permisos y
concesiones, ordenamiento ecolégico y servidumbres; vy,

3.2.12. Consideraciones adicionales.- Se deberd incluir cualquier
recomendacién que se haya derivado de la informaciéon anterior
plenamente justificada y detallada.

3.3. CONSTRUCCIONES

Las construcciones deben ser las adecuadas y necesarias para el
desarrollo de la actividad que se realiza. Las construcciones con uso
diferente al giro principal, como pudieran ser casas residenciales dentro
del predio, casas de haciendas u otros, se deberan analizar en funcion
de la actividad preponderante y las caracteristicas del bien y de la zona.

Para los avallos que comprendan construcciones, en adiciéon a lo
establecido en el presente anexo, se debera aplicar lo conducente, a lo
sefialado en el anexo 1 “Valuacion de Inmuebles”.

3.4. MAQUINARIA Y EQUIPO DEL AVALUO AGRARIO

Se valorara la maquinaria y equipo que figuren en el inventario
entregado por el cliente. Para la valoraciébn se debera aplicar en lo
conducente, lo sefialado en el anexo “Valuacion de Maquinaria y
Equipo”.
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3.5. OTROS CONCEPTOS

3.5.1. Inspeccidn fisica:

3.5.1.1. Terrenos Agrarios.- Exposicién grafica y descriptiva de
acuerdo a la tabla de Clasificacion Agricola de Suelos,
caracteristicas que determinan el aumento o disminuyen el
valor.

Se debera contar con guias modelos que permitan concentrar
la informacién necesaria y suficiente del terreno agrario. La
informacién a levantar y posteriormente a reportar debera ser,
en lo conducente, la sefialada en el presente anexo.

Se deberan incluir fotografias de las caracteristicas mas
representativas, tomadas durante la visita de inspeccion, las
cuales deberéan referenciarse;

3.5.1.2. Construcciones.- Para los avallos que comprendan
construcciones, se debera aplicar en lo conducente, lo
sefalado en el anexo 1 “Valuacién de Inmuebles; vy,

3.5.1.3. Maquinaria y equipo.- Para los avalios que comprendan
maquinaria y equipo se debera aplicar en lo conducente, lo
sefalado en el anexo 2 “Valuacién de maquinaria y equipo”.

3.5.2. Fuentes de informacion para obtener valores.- Se deber& accesar a
fuentes de informacién actualizadas internas que permitan opiniones
de valor validas y soportadas. Entre otras fuentes, estan: péaginas
web, catdlogos, directorios, bases de datos, manuales de
especificaciones, listas y guias de precios, vendedores de maquinaria
y equipo nuevo y usado, exposiciones, subastadores, investigaciones
de mercado, criterios de valuacién o todos aquellos conceptos que
incidan en el valor del bien;

3.5.3. Obtencién de valores:

3.5.3.1. Valor fisico.- La aplicacién del método fisico supone la
suma del costo de los factores necesarios para
reponer 0 reproducir un bien agropecuario como una
aproximacion a su valor. Al igual que en el enfoque de
mercado, el predio se divide para su analisis en: terreno y
construcciones, instalaciones especiales y, en su caso,
magquinaria y equipo. En este método se agrega el concepto
de otros bienes distintos a la tierra.

3.5.3.1.1. Terreno.- La aplicacion del método fisico a los terrenos,
se basa en la informacion del enfoque de mercado.
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3.5.3.1.2. Construcciones.- Se debera aplicar, en lo conducente, lo
sefialado en el anexo 1 “Valuacion de inmuebles”.

3.5.3.1.3. Instalaciones especiales, elementos accesorios Yy
obras complementarias de las construcciones.- Se
debera aplicar, en lo conducente, lo sefialado en el anexo
1 “Valuacion de inmuebles”.

3.5.3.1.4. Maquinaria y equipo.- Se deberd aplicar, en lo
conducente, lo sefialado en el anexo 2 “Valuacién de
maquinaria y equipo”.

3.5.3.2. Valor de capitalizacion de rentas.- Para la estimacion del
valor de capitalizacibn de rentas existen, entre otros, los
siguientes métodos:

3.5.3.2.1. Andlisis de rentas directas.- Se debera estimar un
valor del predio o inmueble a partir de la capitalizacién del
ingreso del mismo derivado de su renta; y,

3.5.3.2.2. Analisis de productividad.- Se debera obtener el
ingreso total anual que produce un predio o inmueble y
deducir a éste, todos los pagos a los factores que
participan en la produccion, excepto el concepto tierra o
inmueble, que es el valor que se estima.

El ingreso total anual que genera un bien o inmueble se
puede descomponer en todos los factores que participan
en la produccion.

Se debera definir la linea de produccion tipica del terreno
en la regién; estimar el ingreso total que puede producir
una hectarea de tierra en esa linea de produccion; estimar
los costos totales de produccion; deducir estos al ingreso
total, para llegar a un valor de la renta por hectarea;
determinar una tasa de capitalizacion; y capitalizar el
ingreso neto en un valor indicativo. Lo anterior se debera
justificar de manera clara dentro del avallo.

Al aplicar el método de rentas directas, la estimacion de la
renta bruta deberd tomar en cuenta, en su caso, los ciclos
de produccion.

3.5.3.3. Valor de Mercado.- Se deberan identificar un minimo de
tres bienes que hayan sido vendidos u ofertados
recientemente y que sean iguales o similares al bien
valuado. Se deberan, en su caso, distinguir las
caracteristicas que hagan diferentes entre si al bien
valuado de los comparables, asi como efectuar la
homologacion y ajustes correspondientes.

Quite: Av. 12 de Octubre N24-185 y Madrid. Teléfonos: (02) 299 76 00 / 299 61 00 www'supw'ba“:os'gob'ec
Guayadquil: Chimborazo 412 y Aguirre. Teléfono: (04) 370 42 00

Cuenca: Antonio Borrero 710 y Presidente Cordova. Teléfonos: (07) 283 59 61 / 283 57 26
Portoviejo: Calle Olmedo y Alajuela. Teléfonos: (05) 263 49 51 /263 58 10 n Superintendencia de Bancos

@superbancosEC



SUPERINTENDENCIA
DE BANCOS

El procedimiento utilizado para la estimacion del valor de un
bien a través del enfoque de mercado, debera estar justificado
y descrito de manera clara dentro del avaldo.

Se debera aplicar en lo conducente, lo sefialado en el numeral
3.2.3 del anexo 1 “Valuacién de inmuebles”.

Puede usarse mas de un enfoque o0 método de valuacion para
llegar a una sola indicacién de valor, especialmente cuando
hay insuficientes datos de informacion de la situacion
requerida para la valuacion u observables para obtener una
conclusion fiable por un Unico método.

Cuando se usa mas de un enfoque o método, las
indicaciones del valor resultantes deben ser analizadas y
conciliadas para llegar a una sola conclusiéon de valor.

La informacion minima que debera contener la memoria de
andlisis es:

3.5.3.3.1. Exposicion de motivos, donde se deberan explicar los
métodos de valuacion o factores de eficiencia aplicados;

3.5.3.3.2. Desglose de la informacion que sustenta los calculos
presentados;

3.5.3.3.3. Descripcion de los célculos realizados, y

3.5.3.3.4. Las demas que sean necesarias para aclararla y
sustentarla.

3.5.4. En la elaboracion del informe de avalio se deberéa considerar:

3.5.4.1. Descripcion vy justificacion del método o métodos que se
aplicaron para determinar el valor del bien.

3.5.4.2. Se debe hacer una investigacion exhaustiva del mercado
inmobiliario del sector, reconociendo en cada oferta las
caracteristicas particulares que fundamentan el valor del bien
inmueble, asi como las relaciones numéricas o factores de
homologacion necesarios para establecer, a partir del andlisis
pormenorizado respectivo.

3.5.4.3. Las operaciones necesarias que permitan reconocer los
calculos hechos para determinar el valor del bien.

3.5.44. ElI valor de mercado concluido de bien inmueble.
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3.5.4.5. Las aclaraciones metodolégicas pertinentes.

Los valores de referencia que se utilizaran tanto para la elaboracion
como para la revision de los avallos, seran aquellos que para tal
efecto sean publicados.

El valor resultante de la valuacion debe ser expresado en la
moneda oficial de aplicacion, como conclusion de operaciones
ordenadas y consecuentes con el método utilizado.

La supervision verificard y avalara la correcta ejecucion de las
operaciones aplicadas para llegar al resultado Unico de la valuacion.

3.6. SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO

La entidad financiera debera conservar, por un periodo de seis (6)
afios, la informacion relativa al reporte del avallo y las
consideraciones pertinentes durante la inspeccion fisica, asi como los
datos y supuestos para la obtencién de la estimacién de valor de los
bienes.

Dicha informacion, asi como los datos técnicos, econdmicos y, en
su caso, documentos que fueron proporcionados, debera ser
almacenada en medios magnéticos o electrénicos y organizarse de
tal manera que permita su facil identificacién, localizacion y consulta.

Se deberd dejar constancia o referencia de las fuentes de
informacién, proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones
telefénicas o cualquier otra fuente que se haya utilizado.

La informacion referida, asi como los resultados del avalio deberan
ser manejados en forma confidencial.
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Codificacidn de las Normas de la Superintendencia de Bancos

ANEXO 4: VALUACION DE ACTIVOS INTANGIBLES:
(Anexo incorporado con resolucion SB-2021-2261 de 28 de diciembre de 2021)

El informe de la valoracion de un activo intangible debera contener la metodologia
utilizada y determinar con claridad, precisibn y de manera fundamentada sus
resultados, que debera tener como referencia minima el “Manual de Valoracion de
Activos Intangibles de Propiedad Intelectual”’, emitido mediante resolucion Nro. IEPI
95-2014-DE-IEPI y publicado en el Registro Oficial Suplemento 277 del 27 de
febrero del 2015, o la que haga sus veces, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 21 de la presente norma.

Quito: Av. 12 de Octubre N24-185 y Madrid. Teléfonos: (02) 299 76 00 / 299 61 00 www.supnrbancos.gob.ec
Guayaquil: Chimborazo 412 y Aguirre. Teléfono: (04) 370 42 00

Cuenca: Antonio Borrero 710 y Presidente Cordova. Teléfonos: (07) 283 59 61 / 283 57 26
Portoviejo: Calle Olmedo y Alajuela. Teléfonos: (05) 263 49 51 /263 58 10 n Superintendencia de Bancos

@superbancosEC



