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CRITERIOS GENERALES PARA LA REALIZACION Y
CERTIFICACION DE AVALUOS



Hola, Bienvenido!!

Bienvenido a este manual de valuacion Inmobiliaria, en el que aplicaremos los
principios tedricos basicos al avallio para crédito hipotecario garantizado a la
vivienda. Analizaremos dichos conceptos de manera sencilla y se aplicaran
conforme la normatividad emitida por la Sociedad Hipotecaria Federal en sus
“REGLAS DE CARACTER GENERAL QUE ESTABLECEN LA METODOLOGIA PARA LA
VALUACION DE INMUEBLES OBJETO DE CREDITOS GARANTIZADOS A LAVIVIENDA” y
sus respectivas modificaciones, que dan formay contenido al avallo.

Para fines del presente trabajo, se entendera por:

I SHF, Sociedad Hipotecaria Federal.

Il Reglas, a Las Reglas de Caracter General que establecen la metodologia para la valuacion de
Inmuebles Objeto de Creditos Garantizados a la Vivienda, publicadas en el Diario Oficial con fecha
del Lunes 27 de septiembre de 2004 y su respectiva modificacion publicada en el Diario Oficial, con
fecha del 31 de marzo de 2006. Emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal, conforme al articulo 7
de la Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado a la vivienda.

Ill Reglamento, Reglamento del Titulo Quinto del Codigo Financiero del Estado de México y
Municipios denominado “del Catastro”

IV Manual, Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi
como de Autorizacion y Registro de Personas para practicar avallos, emitido por la Secretaria de
9 Finanzas del Distrito Federal.




CAPITULO VI

Criterios generales para la realizacion y certificacion de avallUos

REGLA VIGESIMOQUINTA > CRITERIOS GENERALES
PARALAREALIZACION Y VERIFICACION DE LOS AVALUOS

;Qué dicta lanorma?

Vigesimoquinta. Emision y vigencia del avallo. La fecha de
certificacion de un avallio no podra ser posterior a diez dias
habiles, contados desde la fecha en que se haya efectuado
la Ultima inspeccion del inmueble. La fecha de certificacion
del avallo sera considerada como la fecha de emision del
mismo. Para fines administrativos los avalUos tendran una
vigencia de seis meses, contada a partir de la fecha de su
emision, siempre que no cambien las caracteristicas fisicas
del inmueble o las condiciones generales del mercado
inmobiliario.

¢Yenlapractica?

Primeramente definiremos que el avallo inmobiliario
es la estimacion del valor mas probable en el que se
comercializara un inmueble, esta estimacion se hace con
base en las caracteristicas del inmueble y su entorno,
mediante el analisis de tres enfoques (enfoque
comparativo de mercado, enfoque fisico y enfoque de
capitalizacion de rentas).

El avallio, es una “fotografia” del inmueble, es un
estudio completo de sus caracteristicas fisicas, del entorno
y del mercado inmobiliario al que pertenece, y en teoria
valido para la fecha en la que se lleva a cabo la inspeccion
fisica, pero debemos tener en cuenta que el avallo es un
documento fedatario, que es utilizado en una amplia gama
de procesos legales, y que por lo tanto, no seria practico de
considerar valido solo para el dia en que se lleva a cabo la
visita al inmueble, por lo que esta norma, de igual manera
que otras, considera una vigencia de 6 meses para los fines
practicos y de gestion requeridos.

La norma especifica que a partir de la inspeccion fisica
del inmueble, el avallo debera certificarse en un lapso no
mayor a diez dias y se tomara como la fecha de emision del
avallo, la fecha en que este se certifique o en otras
palabras, cuando sea validado, firmado y sellado por el
controlador y el valuador profesional de la unidad de
valuacion. A partir de esta fecha, empezara a correr su
tiempo de vigencia, y de acuerdo a la regla vigesimoquinta,
sera de seis meses, haciendo la aclaracion de que sera
valido siempre y cuando las condiciones fisicas del
inmueble, su entorno y del mercado inmobiliario se
mantengan constantes, esto es, que no existan diferencias
sustanciales que hagan variar el valor del inmueble, en sus
condiciones tanto internas como externas.

EJEMPLO DE CAPTURA

AVALUOS

JACALITOS S.ADE C.V.

AVALUO DE INMUEBLE OBJETO DE CREDITO GARANTIZADO A LA VIVIENDA

FECHA DE CERTIFICACION - EMISION DEL AVALUO

Clave del avallio SHF

09028081000017860

10/02/2008
10/08/2008

Fecha del avaluo
Fecha de caducidad

FECHA LIMITE DE VIGENCIA DEL AVALUO

FENOMENO INTERNO QUE CAMBIA LAS CONDICIONES FiSICAS DEL INMUEBLE EN UN PERIODO INFERIOR A 6 MESES.

INMUEBLE EL DIA FENOMENO QUE CAMBIA DOS SEMANAS
DEL AVALUO EL VALOR DESPUES...




FENOMENO EXTERNO QUE CAMBIA LAS CONDICIONES DEL MERCADO INMOBILIARIO EN UN PERIODO INFERIOR A 6 MESES.

INMUEBLE EL DIA
TRES MESES DESPUES ...

[£1]| GUALMART
R 0T
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CAPITULO VI

Requisitos formales.

REGLA VIGESIMOSEXTA > REQUISITOS FORMALES > |

Vigesimosexta. Requisitos formales. El avallio debera contar con los siguientes requisitos:

I. Indicar la denominacion social de la Unidad
de Valuacion que lo emita, su logotipo y su
clave de inscripcion en el registro
correspondiente de lasociedad.

AVALUOS

JACAL'TOS S.A DE C.V. 09028081000017860

Clave del avalto SHF

AVALUO DE INMUEBLE OBJETO DE CREDITO GARANTIZADO A LA VIVIENDA _Fochadelavallo  D5/02,/20%8
echa de caducidad 05/08/2008
1. 1. ANTECEDENTES
Unidad de valuacion Clave de Registro 091)28 Cédula de Infonavit 28089197122946677
AVALUOS JACALITOS S.A. DE C.V. Numero de Registro del Conjunto 2803208220805204

, , CLAVE INSCRIPCION DE LA UNIDAD DE VALUACION
RAZON SOCIAL DE LA UNIDAD DE VALUACION

AVALUOS JACALITOS S.A DE C.V.
Calle Garzas Blancas No. 428, Col. Huehuetoca, Delegacion Milpa Alta, C.P. 89600, Tel.: 5996-8214, 6554-1225
e-mail: avaluosjacalitos@mymail.com.mx PAGINA 1 DE 16

Il. Elaborarse en papel membretado de la
unidad de valuacion que lo emita, se deberan
numerar todas las hojas con referencia del total
de paginas que compone el avalo.




REGLA VIGESIMOSEXTA > REQUISITOS FORMALES >
1
¢{Qué dicta lanorma?

Ill. Elaborarse conforme a la estructura y contenido
previstos en la regla vigesimoséptimay a lo dispuesto en las
reglas de caracter general relativas a la autorizacion como
perito valuador de inmuebles objeto de créditos
garantizados a la vivienda.

;Y enlapractica?

La norma emitida por la Autoridad competente, en

este caso la Sociedad Hipotecaria Federal, determina que
los avallios con fines de crédito garantizado a la vivienda,
deberan de sujetarse y apegarse a las disposiciones
emitidas, asi como debera de acatarse lo establecido para
la autorizacion de las personas fisicas que certificaran el
avallo, en este caso los Controladores y Valuadores
Profesionales. Sin embargo, cabe aclarar que cuando se
emitié dicha norma mencionaba la figura del “perito
valuador”, la cual fue eliminada posteriormente, al
establecerse el requisito de “Especialidad en Valuacion
Inmobiliaria” para las personas que quisieran registrarse
como valuadores adjuntos a una Unidad de Valuacion con el
fin de certificar avalGos.

esta informacion en la pagina siguiente.

A continuacion se captura la informacion requerida en la sintesis del avallo, que por lo general se
presenta en la primera pagina del mismo, como se puede observar en el ejemplo de la organizacion de

REGLAVIGESIMOSEXTA > REQUISITOS FORMALES > IV
¢Qué dicta lanorma?

IV. Contar con una sintesis en la que se senale la
siguiente informacion: (conforme a la modificacion a las
reglas de caracter general que establecen la metodologia
Para la valuacion de inmuebles objeto de creditos
garantizados a la vivienda).

1. Clave del avaluo. Namero asignado por la Unidad de
Valuacion.

2. Fechadel avalto. En formato DD/MM/AAAA.

3. Numero de registro del conjunto Infonavit. (de ser
aplicable).

4. Clave del Controlador que certifico el Avalio. Numero
asignado por SHF.

5. Clave del Valuador Profesional. Numero asignado por
SHF.

6. Clave de la entidad que otorga el crédito.

7.Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva.

8. Propdsito del avalto.

9. Tipo de inmueble a valuar.

10. Calle y nimero.

11. Nombre del conjunto incluyendo Infonauvit.

12. Colonia.

13. Cddigo postal.

14. Clave de la Delegacion o Municipio conforme al catalogo
INEGI.

15. Clave de la entidad federativa conforme al catalogo
INEGI.

16. Numero de cuenta predial.

17. Proximidad urbana.

18. Nivel de infraestructura urbana (indicar el nimero del
nivel que corresponda).

19. Clase delinmueble.

20. Vida utilremanente en meses.

21. Ao de terminacion o remodelacion de la obra en los
términos de laregla tercera.

22. Unidades rentables generales.

23.Unidades rentables.

24, Superficie del terreno en mts2.

25. Superficie construida en mts2.

26. Superficie accesoria en mts2.

27. Superficie Vendible en mts2.

28. Valor comparativo de mercado.

29. Valorfisico del terreno.

30. Valorfisico de la construccion.

31. Valorfisico de las instalaciones y elementos comunes.
32. Importe del valor concluido.

33. Numero de recamaras.

34. Numero de barfios.

35. Numero de medios bafios.

36. Numero de niveles de la unidad valuada.
37.Numero de espacios de estacionamiento.

38. Acometida al inmueble del suministro telefénico.

39. Nivel de equipamiento urbano.

40. Elevador (indicar: Uno sitiene. Cero sino.).

41. Longitud (campo correspondiente a la georreferencia).
42, Latitud (campo correspondiente a la georreferencia).
43. Altitud (campo correspondiente a la georreferencia).
44. Firma del controlador y del valuador profesional.

¢Yen lapractica?

Se incluye como primera pagina del avalGo el resumen
de los datos solicitados por la Sociedad Hipotecaria
Federal, en la siguiente pagina podemos observar el
ejemplo de la captura de dicho resumen de valores e
informacion del contenido del avallo, asi como de su
certificacion y las firmas de las dos figuras que avalan dicho
documento, el Controlador de la Unidad de Valuacion y el
Valuador Profesional.

Los puntos resumidos en la sintesis se analizara con
detenimiento posteriormente, ya que esta normado cada
uno de ellos por las Reglas.
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Clave del Avalto. Nimero asignado por la Unidad de Valuacion.
Fecha del Avalto en formato DD/MM/AAAA.

Numero de Registro del Conjunto Infonavit (de ser aplicable).
Clave del Controlador que certifico el Avallio. NUmero asignado por SHF.
Clave del valuador Profesional. Nimero asignado por SHF.
Clave de la Entidad que otorga el Crédito.

Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva.
Proposito del avallo.

Tipo de Inmueble a Valuar.

Calle y Namero.

Nombre del Conjunto incluyendo Infinavit.

Colonia.

Caodigo Postal.

Clave de la Delegacion o Municipio conforme al Catalogo INEGI.
Clave de la Entidad Federativa conforme al Catalogo INEGI.
Numero de Cuenta Predial.

Proximidad Urbana.

Nivel de Infraestructura urbana (indicar nimero de nivel que corresponda).

Clase del Inmueble.

Vida util remanente en meses.

Ao de terminacion o remodelacion de la obra en formato AAAA.
Unidades rentables generales.

Unidades rentables.

Superficie del terreno en mts’.

Superficie construida en mts’.

Superficie accesoria en mts’.

Superficie vendible en mts’.

Valor comparativo de mercado.

Valor fisico del terreno.

Valor fisico de la construccion.

Valor fisico de las instalaciones y elementos comunes.
Importe del valor concluido.

Numero de recamaras.

Numero de banos.

Numero de medios bafios.

Numero de niveles de la unidad valuada.

NUmero de espacios de estacionamiento.

Acometida al inmueble del telefonico.

Nivel de equipamiento urbano.

Elevador (indicar: uno si tiene, cero si no).

Longitud (campo correspondiente a la georreferencia).
Latitud (campo correspondiente a la georreferencia).
Altitud (campo correspondiente a la georreferencia).

Valuador Profesional

AVALUOS

=] JACALITOS S.ADE C.V.

AVALUO DE INMUEBLE OBJETO DE CREDITO GARANTIZADO A LA VIVIENDA

Clave del avaltio SHF

Fecha del avalio
Fecha de caducidad

0902809280003984
16/01/2009
2803208220805204
0408823
0408872
030001
ATTLA HOMES, S.A. DE C.V.
ORIGINACION DE CREDITO
CASA HABITACION
SALTO DE RANA No. 895, VIVIENDA A-15
JACARANDAS XII
AMANECER SOLEADO
88715
032
28
31-01-27-323-015
PERIFERICA
3
INTERES SOCIAL
720
2009
1
1
102.00
37.75
0.00
37.75
$239,524.00
$78,744.00
$139,675.00
$6,316.50
$240,000.00
2

1
1
1
2
1
3

0
98.4132077
26.0592937

79.00 (m.s.n.m.)

Controlador

Valuador Profesional ING. JUAN MANUEL GONZALEZ RICCI Controlador
Clave SHF 0408873 Clave SHF 0408826
Especialidad 3625859 Especialidad 3625967

AVALUOS JACALITOS S.A DE C.V.

Calle Garzas Blancas No. 428, Col. Huehuetoca, Delegacion Milpa Alta, C.P. 89600, Tel.: 5996-8214, 6554-1225

e-mail: avaluosjacalitos@mymail.com.mx
SINTESIS

09028092800003984

16/01/2009
16/07/2009

ING. FCO. JAVIER ALVAREZ MARTINEZ

PAGINA 1 DE 16



CAPITULO VII
REGLA VIGESIMOSEPTIMA
Estructura del Avallo

I. ASPECTOS GENERALES > 1. ANTECEDENTES
> 1.1. CLAVE DELAVALUO

;Qué dicta lanorma?

Estructura del avallo. El avallio debera contener las
siguientes secciones:

1.1. Clave del Avallo. Se debera anotar el niUmero de
avallo que la Unidad de Valuacion asignara a la orden de
trabajo de acuerdo con el siguiente orden:

EENNNYYSSRMMMMMMYV.
« EENNN = Clave SHF de la unidad de valuacion.

« YY =Afo de realizacion del avallo.
* SS = Clave del estado donde se ubica el inmueble

seglin la clave INEGI.

» R=Regional.

* MMMMMM = Consecutivo de los avalUos, por aiio y por
unidad de valuacion.

« V = Digito verificador.

¢Yenlapractica?

En el primer apartado de la Estructura del avaluo se
captura los datos generales de la Unidad de Valuacion que
realizara el avallo, del solicitante y del avalliio mismo.

Analicemos el nimero de avaluo.

09028081700085787

El cual nos proporciona la siguiente informacion:

Clave del avaltio SHF

09028081700085787

05/02/2008
05/08/2008

Fecha del avallo
Fecha de caducidad

09028

[ 01. Aguascalientes
02. Baja California
03. Baja California Sur

CLAVE SHF DE LA UNIDAD DE VALUACION 04. Campeche

05. Coahuila de Zaragoza
06. Colima

07 . Chiapas

08 . Chihuahua

09. Distrito Federal

08 ANO DE REALIZACION DEL AVALUO 08 = 2008 10. Durango

11. Guanajuato
12. Guerrero
13. Hidalgo

14. Jalisco

15. México

1 7 CLAVE DEL ESTADO DONDE SE UBICA EL INMUEBLE —<  16. Michoacan de Ocampo

SEGUN LA CLAVE INEGI.

0 REGIONAL

008578

POR UNIDAD DE VALUACION

7 DIGITO VERIFICADOR

CONSECUTIVO DE LOS AVALUOS POR ANO Y

17. Morelos
18. Nayarit
19. Nuevo Ledn
20. Oaxaca
21. Puebla
22. Querétaro Arteaga
23. Quintana Roo
24. San Luis Potosi
25. Sinaloa
26. Sonora
27. Tabasco
28. Tamaulipas
29. Tlaxcala
30. Veracruz de Ignacio de la Llave
31. Yucatan
L__ 32. Zacatecas




¢Qué dicta lanorma? ¢Yen lapractica?

I. ASPECTOS GENERALES > 1.ANTECEDENTES > El avallio debera de contar en cada una de sus hojas

1.2 FECHADELAVALUO con la fecha de su emision esta se considera como la fecha

de certificacion y a la que se estima el valor del inmueble.

1.2. Fecha del avallo. Fecha en la cual se estiman los Siendo una practica comin, aunque no lo determine la

valores, que debera corresponder a la fecha de emision del norma, que se incluya la fecha de caducidad del avaldo,

dictamen como lo indica la regla vigesimoquinta. esta es la correspondiente a 6 meses después de la emision
del avallo.

Clave del avalto SHF

09028081700085787
Fecha del avalto 05/02/2008
Fecha de caducidad 05/08/2008

FECHA DE CERTIFICACION = EMISION DEL AVALUO

FECHA DE CADUCIDAD

1.4. Numero de registro Infonavit (de ser
aplicable).

1.6. Nombre y clave de la unidad de valuacion
otorgada por la sociedad.

1.7. Nombre completo y clave del controlador otorgada por la
sociedad y, en su caso, cualquier otro nimero de registro
vigente otorgado por otra autoridad.

I. 1. ANTECEDENTES
Unidad de valuacion Clave de Registro 09028 Cédula de Infonavit 28089197122946677
AVALUOS JACALITOS S.A. DE C.V. Nimero de rl*efg"“"’,:’e' Conjunto’  »803708220805204
nfonavi

Controlador Ing. Francisco Javier Alvarez Martinez Clave SHF Controlador 0408823

Especialidad Inmuebles Cédula 2658961 Registro otorgado por V-0746 Cédula 3625967
Profesional otra autoridad Especialidad

Valuador profesional Ing. Juan Manuel Gonzalez Ricci Clave SHF Valuador 0808872

Especialidad Inmuebles Cédula 2655961 Registro otorgado por V-0784 Cédula 3625859
Profesional otra autoridad Especialidad

Solicitante Juan Pérez Pérez

Domicilio Calle Bosque de los Cipreses No. 415, Col. Emiliano Zapata, Mpio. de Zapotlan de Juarez, Hidalgo.

. P Constructor
Clave de la entidad otorgante del crédito 030001 (para el caso de vivienda nueva) ATTLA HOMES, S.A. DE C.V.
Propésito del avaluo Originacion de crédito Garantia de crédito a la vivienda ante INFONAVIT

1.8. Nombre completo y clave del valuador profesional ] - - -
otorgada por la sociedad y, en su caso, cualquier otro nimero de 1.5. Numero de registro del conjunto Infonavit
registro vigente otorgado por otra autoridad. MODIFICADA. (de seraplicable).
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