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EL AVALUO PARA  GARANTIAS HIPOTECARIAS: 
 

Después de leer el artículo de El Financiero #912 (semana 25-31 de marzo, 
2013) denominado “BANCOS SE ADJUDICAN MAS INMUEBLES”, como 
valuador externo de algunos entes financieros se hace la siguiente interrogante 
a la SUGEF, a los entes financieros del estado,  privados e instituciones que 
colocan dinero en el mercado inmobiliario, si ellos aplican las normas de 
Basilea II, del año 2004. Basilea es una ciudad de Suiza, donde se reúnen 
banqueros de  los principales Bancos del Mundo para analizar conceptos 
nuevos de valoración del riesgo, dado que el avalúo con el propósito de 
garantía hipotecaria, tiene como las variables más importantes LA LIQUIDEZ 
Y EL RIESGO. 
 
La liquidez es convertir el bien mueble o inmueble en dinero en el corto plazo. 
 
El riesgo puede ser operacional, de mercado o de crédito. 
 
Para el presente caso interesa el riesgo operacional por ser el suscrito 
valuador. 
 
El riesgo operacional se refiere a que el valuador, debe de ser muy celoso con 
la información que le debe dar al ente financiero, al momento de realizar el 
avalúo tanto en lo referente a información del plano catastrado, informe 
registral, escritura de constitución (caso de condominios), permisos en casos 
de financiamiento para construcción, contratos de alquileres, servidumbres, 
retiros de cursos de agua, etc, y en avalúo el valuador debe tener presente que 
el propósito de un avalúo debe ser único y no se pueden mezclar dos o más 
como lo indicó el Ingeniero Mexicano Julio Torres Coto hace unos días en 
Costa Rica, al exponer el tema de las Normas Internacionales de Valuación. 
 
El propósito del avalúo es vital conocerlo porque dependiendo de él, mejor 
será el resultado del informe valuatorio que va a recibir el solicitante. 
 
En la garantía hipotecaria, debe de quedar muy claro ese es el propósito y no 
es para aseguramiento ni para el pago de impuestos u otro propósito. 
 
Según sea el propósito así será la metodología a utilizar. 
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Al valorar un bien, éste debe tener una muy buena liquidez, solidez y que 
responda por el monto del préstamo. Al momento de realizar la visita al 
inmueble (caso de casa de habitación), el valuador debe de considerar lo que 
sea importante para el ente financiero, no considerar obras complementarias 
que en muchos casos lo que hacen es ayudar a que se llegue a alcanzar el 
monto para otorgar el préstamo, sin que sean suficientemente sólidas como 
para formar parte de la garantía. 
 
Edificaciones como jardineras, huellas de concreto, perreras, tapias con 
sistema constructivo deficientes, aceras pavimentadas, pisos de concreto, etc. 
deben de quedar a criterio del valuador si se valora o no, pero no es obligación 
el valorar esas edificaciones. 
 
Me enteré de que a un valuador le están cobrando varios millones de colones 
porque no valoró unas tapias del inmueble, en un avalúo realizado cuatro (4) 
años atrás. 
 
El valuador valoró solo la casa considerando que era una garantía sólida y 
segura para el ente financiero, la tapia carecía de columnas, viga corona y 
sostenía parte del relleno del patio, razón por  la que no la valoró. 
 
Como consecuencia de un fuerte sismo la tapia falló y la casa no sufrió ningún 
daño, al hacerse el reclamo por parte del propietario al ente asegurador, éste 
no pagó por  la tapia, indicando que la valoración de la tapia no estaba 
incluida en el avalúo. 
 
Cabe preguntarse por qué el avalúo con el propósito de una garantía 
hipotecaria debe también de cumplir con el propósito de aseguramiento?. 
 
El ente asegurador debería de realizar otro avalúo o si considera solo lo del 
avalúo, es totalmente su responsabilidad. 
 
Cuando se sabe bien que los valuadores se contratan para realizar avalúos con 
el propósito de garantía hipotecaria.  
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Se considera que los entes financieros y SUGEF deben pronunciarse al 
respecto. También es importante que los bancos exijan a los valuadores tener 
sus  propios Bancos de Datos (terreno y edificaciones) y no que se indique que 
deben utilizar valores del Órgano de Normalización Técnica (ONT), donde 
esos valores tienen como propósito el pago del impuesto nacional de bienes 
inmuebles. Cada ente financiero debería de realizar reuniones de trabajo 
(talleres) con los valuadores por zonas geográficas, para conocer por  niveles 
socio-económico, los precios de terrenos. 
 
Hace un tiempo un gerente del departamento de avalúos me facilitó los 
cuadros de los avalúos, revisando los valores de los terrenos, se observó que 
para un terreno en una urbanización existían varios precios, si bien es cierto 
que en valuación no existe un valor único y exacto por ser la valuación “la 
estimación más probable de valor”, si deben estar en cierto rango de valores.  
 
Por lo que se deben de crear páginas w.w.w. u otra vía para que los valuadores 
suban los valores clasificando los terrenos por niveles socio económico y estar 
así más cerca de valores confiables. 
 
Los bancos deberían de tener sus departamentos de valuación para filtrar la 
información y así tener avalúos más confiables. 
 
Evitar al máximo la sobrevaluación que fue una de las causas de la crisis en 
USA-2008 (ver Pág. www.robertoloriaavaluos.com), así como en España y un 
comentario del Ing. Julio Torres Coto de México. 
 
Es preocupante lo que dice el reportaje de El Financiero, “Largos listados de 
propiedades aparecen en los periódicos”. Considero que la SUGEF debería de 
tomar medidas, así como los entes financieros, para mejorar las políticas de 
crédito hipotecario y prendario o hacer mesas redondas sobre este tema. 
 
ICOVAL, el Instituto Costarricense de Valuación, y los Colegios 
profesionales pueden ayudar a mejorar la forma de cimentar mejor las 
valoraciones de los bienes a valorar, así como obligar a que los valuadores 
hablemos un mismo idioma en lo referente a valores. 
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