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Introduccion.

El siguiente trabajo se elaborara mediante una investigacion de
definiciones, caracteristicas y elementos de los conceptos a utilizar, asi como
las legislaciones aplicables; con la finalidad de tener claro el tema para realizar
un buen analisis para su avaluo.

El avaluo de un predio por aluvidn, se realizara para determinar el valor
de su incremento derivado del desplazamiento natural del cauce del agua;
logrando hacer el reclamo del mismo, basandose en la Ley del Cédigo Civil del
Estado de Guanajuato para dar legalidad y certeza del analisis a realizar.

La problematica se plantea de la siguiente manera: a solicitud del duefio
de un predio, el cual quiere realizar el acto de adherencia de un terreno por
aluvion ya que el arroyo del rio contiguo que da a espaldas del terreno se
desvidé dejando una cantidad considerable de terreno hacer; la importancia de
realizar el avaluo es para darle certeza legal al solicitante, asi como de darle
uso y posesion de la misma, al ya haber transcurrido mas de dos afios y no ser
reclamadas por el propietario actual.

e T

Imagen 1. Imagen de modificaciéon de cauce del rio.
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Tema 1.- De la propiedad.

1.1.- Definicion.

Como definicidn podemos comentar que la propiedad es un concepto
legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios relacionado
con la tenencia de un bien. La propiedad se integra con los derechos privados
que otorgan al propietario uno o varios derechos especificos sobre lo que
posee. En algunos Estados, el conjunto de derechos relativo a la propiedad del
bien inmueble, se conoce como haz de derechos.

Otra de las definiciones menciona que es un hecho o circunstancia de
poseer alguien cierta cosa y poder disponer de ella dentro de los limites
legales, cualidad propia, esencial y caracteristica de algo.

En el término latino propietas es donde se encuentra el origen
etimoldgico del concepto propiedad es un vocablo aquel que se forma a partir
de la unién de tres partes claramente delimitadas: el prefijo pro— que equivale
a “movimiento hacia delante”, el adjetivo privus que significa “de uno solo” y el
sufijo —tas que indica “cualidad”.

Imagen 2.Cualidades de la propiedad.
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Respecto a las definiciones legales el concepto de propiedad describe
al derecho o facultad de los seres humanos para tomar posesion de una
determinada cosa. La propiedad puede abarcar tanto a algo que esta
enmarcado en los limites de la ley (como una vivienda o un coche) o de un
atributo o cualidad individual (como lo puede ser la simpatia, el talento, el
respeto, etc.).

Entendido desde el plano juridico, propiedad es la nocion que engloba
al poder directo que se puede lograr en relacién a un bien. Este poder concede
a su duenio o titular el derecho o la capacidad de disponer sin restricciones del
objeto adquirido o apropiado, teniendo como limitaciones aquellas que
imponga la ley.

Imagen 3. Casa habitacién como propiedad.

1.2.- Caracteristicas.

Las caracteristicas de la propiedad son cuatro, las cuales son
generalidad, abstraccion, elasticidad y caracter unitario, las cuales las
describimos a continuacion.

Es un derecho real; La propiedad es lo primordial y fundamental de los
Derechos Reales, ya que los demas parten de ella.
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Es perpetuo; la propiedad no se extingue, no tiene limitacién temporal,
es un derecho perpetuo.

Es exclusivo; La propiedad es exclusiva porque solo le concede al
propietario la facultad de usar, gozar y disponer un bien con exclusion de los
demas.

Generalidad: El derecho de propiedad recae, a diferencia de otros
derechos reales, como la posesion o el usufructo, sobre la generalidad o
totalidad de usos, servicios y utilidades del bien; con las excepciones
establecidas en las leyes o las limitaciones del derecho que vengan derivadas
de otros derechos reales existentes a favor de terceros.

Imagen 4. Division de terrenos en brefia.
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Abstraccién: Este derecho no tiene una o varias facultades concretas
sobre la cosa o derecho, pudiendo existir la propiedad aunque carezca de
algunas de las facultades; pero esta abstraccion no puede ser total, es decir,
no puede significar el vaciamiento total de todas las facultades del propietario
sobre la cosa o derecho.

Elasticidad: supone que el propietario del bien adquiere para si las
facultades actuales y las potenciales del objeto de su derecho.

Caracter unitario: Este derecho es siempre uno e idéntico, con
independencia de las caracteristicas del bien o derecho sobre el que recae y
la utilidad que tenga el bien.

Inviolable; Lo garantiza la Constitucion cuando dice que; el derecho de
propiedad es inviolable, el estado la garantiza, se ejerce en armonia del bien
comun y dentro de los limites de la ley.

Autéonomo; ya que es oponible (erga omnes) los demas estan obligado

a respetar el dominio del propietario.

1.3.- Elementos.

La propiedad es el derecho que tiene uno de usar, gozar y disponer de
una cosa de manera absoluta, con las limitaciones y modalidades que marca
la ley.

De tal manera podemos decir que lo elementos de la propiedad son:
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= Flementos de la propiedad.

Ius utendi o usus. era el derecho que tenia el
propietario de servirse de la cosa y obtener todas las
ventajas

Ius fruendi: la facultad de gozar del bien obteniendo
los frutos civiles o naturales.

Ius abutendi: Facultad de disponer la cosa

Ius vindicandi: E|l derecho que tenia el propietario para
reclamar el objeto de terceros poseedores 0
detentadores.

Imagen 4.

De igual manera una definicion mas completa de que los elementos o
caracteres del derecho de propiedad son los siguientes:

1.3.1.- El derecho de propiedad es un poder moral.

Es, el derecho de propiedad, un poder moral porque la apropiacion
que se hace del bien es reflexiva y no instintiva, es decir, la destinacién al fin
se hace previo el conocimiento del fin que se acepta libremente.
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1.3.2.- El derecho de propiedad es un derecho exclusivo.

Es, el derecho de propiedad, un derecho exclusivo, derivado de la
limitacion esencial de la utilidad en muchos objetos, que no puede aplicarse a
remediar las necesidades de muchos individuos a la vez. Por esta razén, no
son bienes apropiables los llamados de uso inagotable o bienes libres, que
existen en cantidades sobrantes para todos, como el aire atmosférico, el mar
o la luz solar.

1.3.3.- El derecho de propiedad es perfecto.

Se trata de un derecho perfecto. El derecho de propiedad puede recaer
sobre la sustancia misma de la cosa, sobre su utilidad o sobre sus frutos; de
aqui deriva el concepto de dominio imperfecto segun que el dominio se ejerza
sobre la sustancia (dominio radical) o sobre la utilidad (dominio de uso o sobre
los frutos, dominio de usufructo).

Imagen 5. Derecho de la propiedad ante la ley.
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Estas dos clases de dominio, al hallarse en un solo sujeto, constituyen
el dominio pleno o perfecto. El derecho de propiedad es un derecho perfecto,
pues por él, todo propietario puede reclamar o defender la posesion de la cosa,
incluso mediante un uso proporcionado de la fuerza, y disponer plenamente de
su utilidad y aun de su substancia, con la posibilidad en determinados
supuestos de destruir el bien.

Imagen 5. Adquisicién de la propiedad.

1.3.4.- El derecho de propiedad es limitado o restringido.

Es, también, el derecho de propiedad, un derecho limitado o
restringido por las exigencias del bien comun, por la necesidad ajena y por la
ley, y subordinado, en todo caso, al deber moral.

1.3.5.- El derecho es perpetuo .Es, finalmente, perpetuo, porque no
existe un término establecido para dejar de ser propietario.

1.4.-La ocupacion y sus modalidades.

La ocupacion se define como la aprehensidn de las cosas que no tienen
duefio o cuyo dueio se ignore.
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Imagen 6. Ocupacion de la propiedad.

1.5.-Requisitos para la ocupacion.

El sujeto. Tiene que tener la intencidn de adquirir la propiedad y la
capacidad de consentir.

El objeto. Se debe de tratar de cosas apropiables por su naturaleza y
que carezca de duefo conocido.

El acto: Debe haber toma de posesion de la cosa.
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1.6.- Legislacion aplicable 828-832

La legislacion que se aplicara es la vigente del Cédigo Civil del Estado
de Guanajuato y en la cual de los articulo 828 al 832 hace mencidn respecto
al propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones
y modalidades que fijen las leyes, asi como no puede ser ocupada contra la
voluntad de su duefo, sino por causa de utilidad publica y mediante
indemnizacion.

Imagen 7. Cédigo Civil del Estado de Guanajuato.

También hace mencion que un propietario o el inquilino de un predio
tiene derecho de ejercer las acciones que procedan para impedir que, por el
mal uso de la propiedad del vecino, se perjudiquen la seguridad, el sosiego o
la salud de los que habiten el predio.

Respecto a la autoridad menciona que puede, mediante indemnizacion,
ocupar la propiedad particular, deteriorarla y aun destruirla, si eso es
indispensable para prevenir o remediar una calamidad publica, para salvar de
un riesgo inminente una poblacion o para ejecutar obras de evidente beneficio
colectivo.
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El Codigo Civil es claro y menciona que no es licito ejercitar el derecho
de propiedad de manera que su ejercicio no dé otro resultado que causar
perjuicios a un tercero sin utilidad para el propietario.
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Tema 2.- De los bienes.

2.1.- Concepto de los bienes.

Conjunto de propiedades o riquezas que pertenecen a una persona o
grupo, son escasos, limitados y, en consecuencia, poseen un valor que puede
ser definido en términos monetarios.

Otra definicion de bienes, se denomina bienes a aquellos elementos
fisicos, culturales o intelectuales que responden a la satisfaccion de una
necesidad determinada. El término suele referirse especialmente a los
denominados bienes econdmicos, esto es, aquellos bienes que obtienen un
precio en el mercado en el libre juego entre la oferta y la demanda. Asi,
obtienen una valuacion en términos monetarios. Los bienes pueden
clasificarse de muchas maneras en funcién de sus caracteristicas.

Imagen 8. El bien como propiedad.

Segun su movilidad que es la que nos interesa respecto a la valuacién,
esto es, su capacidad de trasladarse de un lugar a otro, los bienes se clasifican
en muebles e inmuebles. Asi, por ejemplo, una computadora, un escritorio, una
silla, son considerados bienes muebles en la medida en que es facil su traslado
y se pueden comercializar en otros lugares; por el contrario, los bienes
inmuebles quedan fijos en un lugar, como por ejemplo, un edificio, una casa,
un terreno, etc.
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2.2.- Clasificacion de los bienes.

2.2.1.- Bienes inmuebles.

El término inmueble proviene de un vocablo latino que sirve para
referirse a algo que esta unido al terreno de modo inseparable, tanto fisica
como juridicamente. Es decir, una estructura que no puede moverse sin
causarle dafos.

El inmueble es un bien, considerado como bien raiz, como
consecuencia que se encuentra estrechamente ligado al suelo o terreno en el
cual se halla, de modo que resultara imposible de separar tanto en lo fisico
como en lo juridico.

Imagen 9. El bien inmueble.
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Es decir, el inmueble es un bien inmavil al cual no se podra trasladar de
ninguna manera o separarlo del suelo sin que ello no ocasione perjuicios y
dafios al mismo, ya sea porque forma parte del terreno o porque se encuentra
anclado en él.

En el cédigo Civil del estado de Guanajuato en el articulo 793 nos hace
mencion cuales se consideran como bienes inmuebles que son:

l. El suelo y las construcciones adheridas a él,

Il. Las plantas y arboles mientras estén unidos al suelo y los frutos
pendientes de los mismos arboles y plantas mientras no sean
separados, por cosechas o cortes regulares;

1. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de
modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble
o del objeto a él adherido;

V. Las estatuas, relieves, pinturas y otros objetos de ornamentacion,
colocados en edificios o heredades por el duefio del inmueble, en
tal forma que revele el propdsito de unirlos de un modo
permanente al fundo;

Imagen 10. Escudo de armas.
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Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos
analogos, cuando el propietario los conserve con el propdsito de
mantenerlos unidos a la finca y formando parte de ella de un
modo permanente;

Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca, directa y exclusivamente a la explotacién
de la misma;

Los abonos y semillas destinados al cultivo de una heredad, que
estén en las tierras donde hayan de utilizarse;

Los aparatos eléctricos y sus accesorios adheridos al suelo o a
los edificios por el dueno de éstos, salvo convenio en contrario;

Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi
como los acueductos y las caferias de cualquiera especie que
sirvan para conducir liquidos o gases a una finca o para
extraerlos de ella;

Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos
destinados total o parcialmente al ramo de ganaderia, asi como
las bestias de trabajo indispensables para el cultivo de la finca,
mientras estén destinadas a ese objeto y los aperos de labranza;

Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes,
estén fijados solidamente a la ribera de un rio o lago, y que estén
destinados a serlo de manera permanente para su utilizacion;

El material rodante de los ferrocarriles, las lineas telefonicas,
telegraficas y de transmision y distribucion de energia eléctrica y
las estaciones radiotelefonicas o radiotelegraficas fijas.
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2.2.2.- Bienes muebles.

Son aquellos que pueden trasladarse facilmente de un lugar a otro,
manteniendo su integridad y la del inmueble en el que se hallaran depositados.

Los bienes muebles son de muy diversa indole: desde bienes tangibles
(los que se pueden ver) como el mobiliario, electrodomésticos, equipos
informaticos o decoracion, e incluso las cabezas de ganado, hasta bienes
intangibles como la energia o los derechos de propiedad intelectual o industrial.

También se consideran bienes muebles las rentas o pensiones afectas
a una persona fisica o juridica: el dinero, los créditos, efectos de comercio,
titulos de renta, valores, y las cédulas vy titulos representativos de préstamos
hipotecarios.

Imagen 11. Valor de elementos por pieza.
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En el cddigo Civil del estado de Guanajuato en el art. 796 no hace
mencién de cuales son los bienes muebles por su naturaleza o por disposicion
de la ley:

Articulo 797. Son muebles por su naturaleza los cuerpos que pueden
trasladarse de un lugar a otro, ya se muevan por si mismos, ya por efecto de
una fuerza ajena.

Imagen 12. Escudo de armas.

Articulo 798. Son bienes muebles por determinacién de la ley:

l. Las obligaciones y los derechos o acciones que tienen por objeto
cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de accidn
personal;

PAGINA 20



OE ARQ. EVA KARELIA JASSO RAMIREZ — ARQ. RAYMUNDO OLIVA ORNELAS

Il. Las acciones que cada socio tiene en las asociaciones o
sociedades, aun cuando a éstas pertenezcan algunos bienes
inmuebles;

1. Los que hayan sido empleados en una construccion o
edificacién, cuando ésta se encuentra ya en vias de demolicién,
para los efectos juridicos ulteriores que se relacionen con los
actos o contratos que con tal fin se celebren;

V. Los derechos de autor.

Articulo 800. En general, son bienes muebles todos los demas no
considerados por la ley como inmuebles.

Articulo 804. Los bienes muebles son fungibles o no fungibles.
Pertenecen a la primera clase los que pueden ser reemplazados por otros de
la misma especie, cantidad y calidad. Los no fungibles son los que no pueden
ser substituidos por otros de la misma especie, calidad y cantidad.
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Tema 3.- Accesion.

Definiremos la palabra de accesion ya que el aluvion se desprende de
esta por lo que es importante entender los significados y sus caracteristicas o
tipos.

La accesion se define como derecho del propietario de una cosa a hacer
suyo todo lo que ésta produce o a ella se une natural o artificialmente. No es
considerada por la ley como un modo de adquirir el dominio, sino como una de
las facultades integrantes del derecho de propiedad.

Se rige por el principio de que lo accesorio sigue a lo principal. Pueden
distinguirse las siguientes clases: discreta y continua, vertical y horizontal,
natural y artificial, mobiliaria, inmobiliaria o mixta y mediata o inmediata.

En derecho civil la accesion constituye un modo de adquirir el dominio
de una cosa mueble o inmueble por su adherencia natural.

Imagen 13. Accesion.
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3.1.- Seccion Primera.

Adquisicion de los frutos.

Art. 885. En virtud del derecho de accesién pertenecen al propietario:

|. Los frutos naturales;
Il. Los frutos industriales;

Ill. Los frutos civiles.

Articulos del 886-892.

3.2.- Seccion Segunda.

|. Edificacion.

II. Plantacion.

Ill. Siembra.

Articulos del 893-905.

Imagen 14.
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3.3.- Seccion Tercera.

|.- Efectos del movimiento de las aguas.

Art. 906. El acrecentamiento que por aluvion reciban las heredades
confinantes con corrientes de agua pertenece a los duefios de las riberas en
que el aluvion se deposite.

Art. 907. Los duefios de las heredades confinantes con las lagunas o
estanques no adquieren el terreno descubierto por la disminucion natural de
las aguas, ni pierden el que éstas inunden con las crecidas extraordinarias.

Art. 908. Cuando la fuerza del rio arranca una porcion considerable y
reconocible de un campo riberefio y la lleva a otro inferior o0 a la ribera opuesta,
el propietario de la porcion arrancada puede reclamar su propiedad, haciéndolo
dentro de dos anos, contados desde el acaecimiento; pasado este plazo,
perdera su derecho de propiedad, a menos que el propietario del campo a que
se unio la porcion arrancada no haya aun tomado posesion de ella.

Accesion

Ejemplo graficado de
Avulsion

Imagen 15. Aluvion.
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Art. 909. Los arboles arrancados y transportados por la corriente de las
aguas pertenecen al propietario del terreno a donde vayan a parar, si no los
reclaman dentro de dos meses los antiguos duefios. Si éstos los reclaman,
deberan abonar los gastos ocasionados en recogerlos o ponerlos en lugar
seguro.

Art. 910. Los cauces abandonados por corrientes de agua que no sean
de la Federaciéon pertenecen a los duefios de los terrenos por donde corran
esas aguas. Si la corriente era limitrofe de varios predios, el cauce abandonado
pertenece a los propietarios de ambas riberas, proporcionalmente a la
extension del frente de cada heredad, a lo largo de la corriente, tirando una
linea divisoria por en medio del alveo.

Art. 911. Cuando la corriente del rio se divide en dos brazos o ramales,
dejando aislada una heredad o parte de ella, el duefio no pierde su propiedad
sino en la parte ocupada por las aguas, salvo lo que sobre el particular
disponga la ley sobre aguas de jurisdiccion federal.

Imagen 16. Aluvion.
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3.4.- Seccion Cuarta.

l.- Incorporacion.

Articulos del 912-921.

3.5.- Seccion Quinta.

|.- Mezcla o confusion.

Articulos del 922-925.

3.5.- Seccion Sexta.
|.-Especificacion

Articulos del 926-929.

3.6.- Accesion comprende 4 supuestos:

3.6.1.-Aluvion.

Incremento de tierra de los terrenos de las riberas de rios por la corriente
normal de las aguas: pertenecen al duefio del terreno que recibe. No en
estanques y lagunas lo que se descubre por disminucién de aguas.

3.6.2.- Avulsion.

Incremento de porciones de terreno o arboles arrancados (no ramas o
lefias) por la violencia de las aguas pertenecen al antiguo duefio, aunque
pasado un mes sin reclamar y llevarlo a su terreno son propiedad del nuevo
propietario.
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3.6.3.- Mutacion de cauce.

En cauces de dominio publico el cauce abandonado por las aguas de
modo natural pertenecen a los duefios de los terrenos que lo incorporan: vy el
nuevo pasa al dominio publico. En cauces de dominio privado el abandonado
sigue perteneciendo al mismo duefio del cauce.

3.6.4.- Formacion de isla.

Islas en mar territorial o rios navegables y flotables pertenecen al
estado. Rios de otro tipo pertenecen al duefio de las orillas mas cercanas.
Terreno separado por la corriente de un rio sigue perteneciendo a su duefio.

Imagen 17. Formacién de islas.
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Tema 4.- Efectos del movimiento de aguas (Aluvién).

Imagen 18. Aluvidn en cauces del rio.

4.1.- Concepto de aluvion.

La palabra aluvidn se ha derivado de alluvio, inundacioén, 6 bien de alluo,
lavar.

Entre los materiales que suelen formar parte del aluvion se encuentran
la arcilla, el limo, la grava y la arena, y estos se pueden acumular en deltas,
cauces de corrientes fluviales, abanicos aluviales o llanuras de inundacion.
Estas particulas que arrastra el agua se deposita de forma permanente o
transitoria, segun el caso.
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Siempre que no se especifique lo contrario, la palabra aluvidon describe
materiales que no se encuentren consolidados. Dos sinébnimos posibles para
este fendmeno son avalancha y alud.

El término aluvion, se utiliza para describir a aquellos sedimentos
depositados por corrientes de agua, al ocurrir cambios bruscos de pendientes
y velocidad de las aguas cuando éstas llegan a superficies relativamente
llanas.

Imagen 19. Cauce de rios.

El causas del acremento por aluvién son:

o Lluvia fuerte y sostenida mayor que lo normal.
o Subida repentina del nivel y caudal de un curso de agua.
e Aumento de turbiedad del agua en los cauces.

El causas del decremento por aluvién son:

« Disminucién repentina del nivel y caudal sin una causa conocida.
e Fuerte ruido de fondo, como de muchos camiones acercandose.
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4.2.- Caracteristicas.

Los suelos de los aluviones se caracterizan por tener una amplia
variedad de texturas tal y como se puede observar en la figura siguiente:

SENTIDO SENTIEX

Dt 100,0 (43
LECTURA / UCTURA
0

—
PORCENTASE DE ARENA SINTIDO
006 « ¢F < 7 om re

Imagen 20. Clasificacion Textural de roca metasedimentaria de depésitos fluviales
(aluviones). (USDA)

Se trata de suelos estratificados no consolidados que pueden estar
parcialmente cementados debido al arrastre y depdsito en las zonas bajas de
los derrubios de las zonas montafosas.

Son suelos muy bien drenados, debido a la estratificaciéon y el tipo de
textura del suelo. Los suelos de aluviones son suelos profundos generados
sobre un suelo rocoso.
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Teniendo en vista que el suelo que el agua ocupa y desocupa
alternativamente en sus creces y bajas periddicas forma parte del cauce, para
que se produzca el aluvion se requiere que las aguas se hayan retirado
completa y definitivamente.

De aqui que la parte del alveo hasta donde antes llegaban las aguas en
sus crecidas periédicas maximas, debe quedar en seco, también de manera
permanente y definitiva, para que tenga lugar el fendmeno del aluvion.

Imagen 21. Rio modificd su cauce.
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4.3.- Propiedades.

Sus propiedades estan relacionadas con la granulometria, su
continuidad es irregular, por eso es que estos depdsitos tiene altos contenido
en materia organica en determinado medio y para que estos tipos de suelos
pueda ser penetrado por algun fluido depende de la granulometria y presenta
un alto contenido de aguas acumuladas en el subsuelo sobre una capa
impermeable y que solamente puede ser aprovechada por medio de pozos
(alto nivel freatico) y este depdsito aluvial constituye una fuente de recursos de
materiales de construccion.

4.4.- Derechos que se generan.

Uno de los modelos de adquirir la propiedad de las cosas por derecho
de: accesioén. Consiste en el aumento de terreno que el rio va incorporando
paulatinamente a las fincas riberefnas.
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Tema 5.- Enfoques de valuacion.

Dependiendo de la naturaleza del bien, asi como de los términos del
contrato para el servicio de valuacion, el estado del mercado, las
caracteristicas especificas relacionadas, el uso y propdsito del informe de
valuacion, el valuador debe obtener el VALOR COMERCIAL O CONCLUSIVO,
resultante de conocer el indicador de valor mediante los siguientes enfoques:

5.1.- Enfoque comparativo de mercado.

Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que pueden
ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se
basa en la investigacion de la oferta y la demanda de dichos bienes,
operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler, y que
mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador
estimar un indicador de valor comparativo de mercado.

El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que un
inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a
pagar por una propiedad similar, de utilidad comparable y disponible en el
mercado.

El enfoque comparativo de mercado refleja el principio de Sustitucion,
de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de
Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia de mayor y Mejor Uso.

El uso mas probable y procedente para un bien permitido legalmente,
que es fisicamente posible, econdmicamente viable, técnicamente factible, y
que resulta en el mayor valor del bien que se esta valuando.
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La estimacion del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien. Para determinar el
indicador de valor por este enfoque es necesario realizar la indagacion de
valores o precios de elementos comparables vendidos u ofertados, similares o
idénticos al bien, cuantificAndose, en su caso, las diferencias existentes entre
los comparables mencionados y el bien mediante factores especificos.

Este enfoque refleja la cuantia de intercambio del bien en un mercado
especifico, y es la base para valuar la mayoria de los bienes y derechos en
economias de mercado. El indicador de valor obtenido mediante la aplicacion
de éste enfoque se debe asentar en el informe de valuacion como valor de
mercado.

5.2.- Enfoque por homologacion.

Es la accion de poner en relacidon de igualdad y semejanza dos bienes,
haciendo intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como:
conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad consumida, calidad, uso de
suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.

En la homologacion el objeto de estudio se le llamara SUJETO y los
inmuebles investigados para el estudio de mercado se les llamaran
COMPRABLES, para la realizacién correcta de la homologacion, se debera de
cuidar que los COMPRABLES tengan caracteristicas similares al SUJETO.

La finalidad de la homologacién, es igualar los comprables con el
SUJETO, donde el sujeto siempre sera la unidad, y los COMPRABLES se
calcularan en base a 1, si cuenta con una mejor caracteristica que el SUJETO,
se deberan de multiplicar por un coeficiente menor a “ 1 ” | si los comprables
tienes caracteristicas menores que el sujeto, para igualarlo se debera de
multiplicar por un factor arriba de la unidad.
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Factor: Cantidad que se usa para premiar, establecer igualdad o
castigar la comparacion entre un predio sujeto y un predio comparable.

Sujeto = Comparable 1
Sujeto < Comparable - 1

Sujeto > Comparable +1

5.3.- Enfoque de capitalizacion o de ingresos.

El valor de capitalizacion en los avaluos es un método que consiste en
estimar el valor del inmueble basandose en los documentos relativos al ingreso
que produce dicho inmueble.

Es un método que consiste en estimar en un valor presente los
benéficos que se obtendran en un futuro. Para determinar el indicador de valor
por este enfoque es necesario cuantificar la rentabilidad del bien, asi como la
tasa de capitalizacion, de interés o descuento, aplicable al caso.

Este enfoque se determina con base en el principio de anticipacion vy el
principio de mayor y mejor uso. Para efectos de establecer la rentabilidad de
un bien se debe determinar si la renta es constante o variable definiendo las
caracteristicas de esta variabilidad en su caso, asi como la vida
econdmicamente productiva del bien y su probable valor de recuperacion.

Este enfoque es aplicable para elementos ligados a la explotacion
economica y para unidades productivas econdmicamente indivisibles, pero no
para sus componentes por separado. El indicador de valor obtenido mediante
la aplicacion de éste enfoque se debe asentar en el informe de valuacion como
Valor de Capitalizacion o de Ingresos.

Este método estima el indicador de valor que considera los datos de
ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el
valor mediante el proceso de capitalizacion. La capitalizacion relaciona el
ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor definido.
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5.4.- Enfoque fisico de costos.
Enfoque residual.
El residual estatico.

El residual dinamico.
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6.- Problema.

En este ejercicio tendremos como ejemplo un caso en la ciudad de
Salamanca Guanajuato, en la localidad de Valtierrilla a las orillas del rio Lerma,
en la cual el cauce del rio al pasar de los afos ha cambiado su cauce
incrementado el area del terreno de una propiedad a la orilla del mismo.

Lo que se llevara a cabo en este ejercicio es el avalud del area que se
incrementd al pasar de los afos por aluvion para que por el medio legal se
tenga la certeza y uso del terreno sin problemas.
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7.- Ejercicio.

Se realiza un ejercicio de un avalué por aluvién en el cual se sabra el
precio en el cual podria estar a la compra o venta, esto con la finalidad de
realizar el tramite de accesion por aluvion esto para adherir el terreno
mencionado al existente
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AVALUO
DE TERRENO

00-ene

LOTE DE TERRENO
ARTURO SERVIN PEREZ
CALLE CANAL #22
N/A

VALTIERRILLA, GTO.
13/10/2018



Avallo #:

Dictamen técnico # :

Solicitante del avaluo :

Fecha :

Inmueble que se valua :
Domicilio :

Colonia :

Ciudad :

Regimen de Propiedad :
Propietario del inmueble :
Objeto del avaluo :

Proposito del avaluo :
Clasificacién de zona :

Tipo de construccion dominante :
Indice de saturacion de la zona :
Poblacién :

Contaminaciéon ambiental :

Uso del suelo :

Accesos de importancia :

1/5

06-oct-18

22-sep-18

ARTURO SERVIN PEREZ
13-oct-18

LOTE DE TERRENO
CALLE CANAL #22

N/A

VALTIERRILLA, GTO.
PRIVADA INDIVIDUAL
ARTURO SERVIN PEREZ
ESTIMAR EL VALOR DEL TERRENO POR ALUVION

OBTENER EL VALOR DEL TERRENO POR EL AUMENTO POR ALUVION
ZONA DE PRESERVACION AGRICOLA.

CASAS HABITACION DE TIPO MEDIO BAJO

30%

BAJA A LA ZONA

NO APRECIABLE ATMOSFERICA NI DE OTRO TIPO

HABITACIONAL UNIFAMILIAR

CALLE 18 DE MAYO, VIALIDAD DE 2° ORDEN

Pavimento : CARPETA ASFALTICA, CONCRETO HIDRAULICO Y TERRACERIA
Camellones : NO TIENE
Observaciones : EL AVALUO DE UN PREDIO POR ALUVION, SE REALIZARA PARA DETERMINAR EL
VALOR DE SU INCREMENTO DERIVADO DEL DESPLAZAMIENTO NATURAL DEL
CAUCE DEL AGUA; LOGRANDO HACER EL RECLAMO DEL MISMO, BASANDOSE
EN LA LEY DEL CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE GUANAJUATO PARA DAR
LEGALIDAD Y CERTEZA DEL ANALISIS A REALIZAR.
Distancia a : Escuela: 200.00 m
Iglesia : 330.00 m
Mercado : N/A m
Centro Comercial : N/A m
Hospital : 1,419.00 m
Centro de la Ciudad : 330.00 m
Parque Publico : 330.00 m
Gasolinera : 3,000.00 m
Manzana : Noroeste : CALLE CANAL
Sureste : RiO LERMA
Noreste CALLE 18 L CALLE 18 DE MAYO
Suroeste : CALLE VASCO DE QUIROGA
Antecedente :
Terreno : Noroeste : 7430 mcon CALLE CANAL
Sureste : 10200 mcon RiOLERMA
Noreste 96.00 mcon PREDIO # 21
Suroeste : 7540 mcon PREDIO # 23
Superficie del Terreno : | 5,697.00 m2 |
Indiviso : 100.0000 % 5,697.00 m2
Topografia y configuracion : PLANA, IREGULAR
Caracteristicas panoramico : NO TIENE

Densidad habitacional permitida :
Calidad del subsuelo

Servidumbres o restricciones :

Densidad habitacional permitida :

Superficie contruida 1 :
Superficie contruida 2 :
Numero de niveles :
Calidad de proyecto :
Estado de conservacion :
Calidad y clasific. de construccion :
Unidades rentables :

Edad de la construccion :
Valor de calle $ :

Factor :

Lote Tipo :

Valor construccion 1 :
Valor construccion 2 :
Valor construccion 3 :
Valor construccion 4 :

Calle Canal #22, Valtierrilla, Salamanca Gto. 13/0Oct/2018

H-0 DENSIDAD MUY BAJA

: TIERRAS ARCILLOSA

SI TIENE
50%
CASA HABITACION DE DOS PLANTA.

CASA HABITACION 148.00 m2
159.00 m2

DOS EN LA CASA

N/A

BUENO

TRADICIONAL TIPO MEDIO

UNA CASA HABITACION, UNA BODEGA Y TERRENO AGRICOLA
6 anos

13.09

1.00 (Integro : 1.00, Esquina 1.15)

6.00 X 15.00

2,550.00

0.00

0.00

0.00

06-oct 00-ene




Solicitante del Avaluo :
Valuadores :

Cédulas Profesionales :
Especialidades :

Registro Banobras S. N. C. :
Fecha del avaluo :
Inmueble que se valla :
Ubicacién del inmueble :

Régimen de propiedad :
Propietario del inmueble :

Objeto del Avaluo :

Proposito del Avaluo :

Numero de Cuenta Predial :

Numero de Cuenta de Agua (JAPAMI) :

Clasificacion de la zona :

Tipo de construccién dominante :
Indice de saturacion en la zona :
Poblacién :

Contaminacién ambiental :

Uso del suelo :

Accesos de importancia :

rvicios publicos y equipamiento urbano :
Agua potable :
Drenaje :
Electrificacion :
Alumbrado Publico :
Paramento vialidades :
Banquetas o aceras :
Pavimento :
Camellones :

Gas natural :

Teléfono :

Otros servicios :

Observaciones :

Equipamiento Urbano, distancia a :

Escuela : 200.00 m

Iglesia : 330.00 m
Mercado : N/A m

entro Comercial : N/A m

Calle Canal #22, Valtierrilla, Salamanca Gto. 13/0Oct/2018

2/5

*AVALUO *

| ANTECEDENTES :

ARTURO SERVIN PEREZ
EVA KARELIA JASSO RAMIREZ Y RAYMUNDO OLIVA ORNELAS

N/A
N/A
N/A
13-oct-18
LOTE DE TERRENO
Calle : CALLE CANAL #22
Colonia : N/A
Ciudad:  VALTIERRILLA, GTO.

PRIVADA INDIVIDUAL

ARTURO SERVIN PEREZ

VELAZQUEZ

ESTIMAR EL VALOR DEL TERRENO POR ALUVION

OBTENER EL VALOR DEL TERRENO POR EL AUMENTO POR ALUVION
NO SE PROPORCIONO

NO SE PROPORCIONO

CARACTERISTICAS URBANAS :

ZONA DE PRESERVACION AGRICOLA.

CASAS HABITACION DE TIPO MEDIO BAJO

30%

BAJA A LA ZONA

NO APRECIABLE ATMOSFERICA NI DE OTRO TIPO
HABITACIONAL UNIFAMILIAR

CALLE 18 DE MAYO, VIALIDAD DE 2° ORDEN

RED DE DISTRIBUCION MUNICIPAL CON TOMA DOMICILIARIA 1/2"
NO CUENTA CON RED DE DRENAJE, SE CREE QUE CUENTA CON FOSA SEPTICA
POSTERIA DE CONCRETO CON CABLEADO AEREO DESNUDO
LAMPARAS DE VAPOR DE SODIO EN POSTES DE C. F. E.
GUARNICION TRAPEZOIDAL DE CONCRETO 0.15 X 0.20 X 0.40 m

DE CONCRETO SIMPLE DE 1.50 m

CARPETA ASFALTICA, CONCRETO HIDRAULICO Y TERRACERIA

NO TIENE

NO EXISTE ENTUBADO SOLO POR SUMINISTRO DE PIPA O TANQUE
LINEA AEREA EN POSTERIA DE MADERA DE TELMEX

MICROBUSES A UNA CUADRA, RECOLECCION DE BASURA TRES
VECES POR SEMANA EN CAMIONES DEL MUNICIPIO.

EL AVALUO DE UN PREDIO POR ALUVION, SE REALIZARA PARA DETERMINAR EL
VALOR DE SU INCREMENTO DERIVADO DEL DESPLAZAMIENTO NATURAL DEL
CAUCE DEL AGUA; LOGRANDO HACER EL RECLAMO DEL MISMO, BASANDOSE
EN LA LEY DEL CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE GUANAJUATO PARA DAR
LEGALIDAD Y CERTEZA DEL ANALISIS A REALIZAR.

06-oct 00-ene
Hospital:  1,419.00 m
Centro Ciudad : 330.00 m
Parque Publico : 330.00 m
Gasolinera: 3,000.00 m



Il TERRENO

\Tramo de calle, calles transversales, limitrofes y orientacion :

Noroeste : CALLE CANAL

Sureste : RIO LERMA

\Medidas y colindancias del terreno segun\ 0

Noroeste : 74.30
Sureste : 102.00
Noreste 96.00
Suroeste : 75.40

Superficie seglin datos de Escritura :

0

Noreste CALLE 18 DE MAYO

Suroeste : CALLE VASCO DE QUIROGA

mcon CALLE CANAL
mcon RIO LERMA
mcon PREDIO # 21
mcon PREDIO # 23

5,697.00 m2

Superficie neta del terreno : [ 5,697.00 m2

IV DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Topografia y configuraciéon : PLANA, IREGULAR

Caracteristicas panoramicas : NO TIENE

isidad habitacional permitida : H-0 DENSIDAD MUY BAJA

LOTE DE TERRENO CON CASA HABITACION, BODEGA, TERRENO AGRICOLA; CON SERVICIO MUNICIPAL DE LUZ, AGUA

POTABLE, NO CUENTA CON DRENAJE .

Indiviso % :  100.0000

Calidad del subsuelo : TIERRAS ARCILLOSA

Servidumbres o restricciones : S| TIENE
Intensidad habitacional permitida : 50%

CROQUIS DE LOCALIZACION

LOTE DE TERRENO

CALLE CANAL #22 N/A

VALTIERRILLA, GTO.

PROPIEDAD DE : ARTURO SERVIN PEREZ

s/escala

Calle Canal #22, Valtierrilla, Salamanca Gto. 13/0Oct/2018
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V CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

El Avaluo se calculara por el Método Directo o Fisico y el de Mercado, en base a las disposposiciones de la Circular # 1462 de la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores del 14 de Febrero de 2000.

DEFINICION DE CRITERIOS EMPLEADOS EN EL AVALUO
METODO FISICO O DIRECTO :
Es el procedimiento racional mediante el cual se estima el Valor Fisico o directo para el terreno, la construcciones y las
Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y Obras Complementarias.
Para la estimacion del valor unitario del terreno por m? se analizé la ubicacion del inmueble, el uso del suelo autorizado
los servicios de infraestructura y equipamiento urbano existente, asi como la investigacion de mercado activo en la zona
y consultando con corredores inmobiliarios, anuncios clasificados de periédico, de las caracteristicas de los terrenos in-
vestigados, se aplican los factores aplicables que finalmente condujeron al Valor Unitario del mismo.

CONDICIONANTES Y SALVEDADES DEL AVALUO

1.- La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avaluo es la contenida en la documentacién pro-
porcionada por el solicitante y/o propietario del bien a valuar, la cual asumimos como correcta, entre ella podemos men-
cionar la escritura o documento que lo identifica legalmente, planos arquitecténicos y registro catastral.

2.- No es objeto del presente Avaluo verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de dominio, adeudos fiscales
o de cualquier otro que pudieran afectar al bien que se valla, a menos que expresamente sean declarados por el solici-
tante y/o propietario por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacion omitida en la solicitud..

3.- Quienes intervenimos en el presente Avaluo, declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun tipo
de relacién de parentesco o negocio con el cliente o propietario del bien que se valua.

4.- En la inspeccion ocular del bien motivo del presente Avaluo no es posible detectar todos los vicios ocultos que pudieran
existir en el bien por lo que solo se consideran los aqui expresados como resultado de la observacién o informe expreso.

5.- El Valor Comercial estimado al que se concluye en el presente Avaluo solo considera las restricciones expresadas en el
propio Avallo porque fueron observados durante la inspeccion ocular o porque fueron incluidas por el solicitante.

6.- Los croquis de localizacion dibujados en el reporte son aproximados sin escala y no se deben tomar como planos.

7.- El presente Avallo es de uso exclusivo del(os) solicitante(s) para el propédsito expresado en el propio Avalto por lo que
NO podra ser utilizado para otros fines distintos a los estipulados.

8.- La vigencia del presente documento estara determinada por su propésito o destino y dependera basicamente de la tem-
poralidad que establezca en su caso la Instituciéon emisora del mismo, autoridad competente o los factores externos que
influyen en el Valor Comercial.

9.- La edad considerada en el presente Avallo corresponde a la aparente o estimada por el valuador en razén de la obser-
vacion directa de los acabados y estado de conservacion, por lo que no es necesariamente la edad cronoldgica precisa

del inmueble.

VI APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS
VALOR FISICO O DIRECTO

a) DEL TERRENO :
Lote tipo : 6.00 X 15.00 Valor de calle para lote tipo $ | 13.09 /m2
Division virtual del lote en fracciones y sus coeficientes :
\ Fraccion Concepto Coeficiente Superficie  Indiviso %  Area Neta \
| INTEGRO 1.0000 5,697.00 100.0000 5,697.00

Il ESQUINA 1.1500 136.50 100.0000 5697.00
\ Fraccion  Area m2 Valor Coeficiente  Motivo Valor parcial
[ 5,697.00 13.09 1.0000 INTEGRO 74,553.92
Il 136.50 13.09 0.1500 ESQUINA 267.95
[Superficie total :  5,833.50 m2 VALOR DEL TERRENO : $] 74,821.86 |

06-oct 00-ene
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VIl ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
CALIFICACION DEL SUJETO A VALUAR

UBICACION DENTRO DE LA COLONIA ubcC 90 BUENO
UBICACION DENTRO MANZANA UDM 80 INTERIOR
CALIDAD SERVICIOS PUBLICOS CsSP 70 DEFICIENTE

FACTOR DE AREA FA 90 BUENO
TOPOGRAFIA TOP 95 MUY BUENO

FORMA FOR 90 BUENO

NIVEL DE OFERTA'Y DEMANDA OoYD 90 BUENO

b).- TERRENOS EN OFERTA :

SUJETO $/m? 13.09 ubcC 90 CsP 70 TOP 95
ST 5,697.00 oYD 920 UDM 80 FA 920 FOR 90
TERRENO EN SALAMANCA, LIBRAMIENTO CARRETERO A CELAYA.
ST 11,000.00 $/m? 6.09 ubC 80 CSP 90 TOP 95
OoYD 50 UDM 80 FA 80 FOR 90
CALLE COMONFORT S/N SAN ISIDRO, 36780
ST  2000.00 $/m? 39.00 ubcC 100 CsP 100 TOP 95
OoYD 80 UDM 90 FA 100 FOR 100
TERRENO EN VENTA RUMBO A LA ORDENA FRENTE A BALNEARIO, SALAMANCA, GTO.
ST 9,640.00 $/m? 6.74 ubC 90 CsP 90 TOP 85
OoYD 60 UDM 80 FA 95 FOR 95
HOMOLOGACION DEL TERRENO
ST $/m? OoYD ubC UDM CspP FA TOP FOR VALOR
####) 10.00 90 90 80 70 90 95 90 56,970.00
#H##H#  6.09 1.80 1.13 1.00 0.78 1.13 1.00 1.00 10.79
#H##HE 39.00 1.13 0.90 0.89 0.78 0.90 1.00 0.90 22.11
#HH#H  6.74 1.50 1.00 1.00 0.70 0.95 1.00 0.95 6.35
VALOR UNITARIO PROMEDIO $ 13.09
VALOR DE MERCADO $ 74,553.92

VIl CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

El Valor de Mercado se estima en funcion de la investigacion de Mercado de terrenos a la fecha del Avaluo.

Vill CONCLUSION

I **($ 74,600.00 )**

| SETENTA Y CUATRO MIL SEISCIENTOS PESOS 00/100 M. N.

SALAMANCA GTO. A 13-oct-18

Valuador :

Calle Canal #22, Valtierrilla, Salamanca Gto. 13/0Oct/2018
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MERCADO INMOBILIARIO 18
SUJETO

14
15

16
17
18

19
20
21

ASPECTOS DEL TERRENO
SUPERFICIE

PRECIO LISTA

SERVICIOS

AGUA

LUz

DRENAJE

VIALIDAD

TERRACERIA

CONCRETO HIDRAULICO
ASFALTO

FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

TAG000

2,500.00 M?
$5,000,000

X
X
X

10
1
12
13

UBICACION DE LA MUESTRA
CALLE

COLONIA

CIUDAD / MUNICIPIO
ESTADO

CODIGO POSTAL
COORDENADAS

oct-18

COMONFORT
SAN ISIDRO
SALAMANCA
GUANAJUATO
36780
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MERCADO INMOBILIARIO 18
SUJETO oct-18

e

FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

| '<§ I Salir de Street View
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MERCADO INMOBILIARIO 18

FICHAS DE MERCADO oct-18
| memt
DATOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO UBICACION DE LA MUESTRA
SE VENDE TERRENO ZONA SUR SALAMANCA

2 NOMBRE GUANAJUATO 8 CALLE COMONFORT
3 DESARROLLADOR VIVANUNCIOS 9 COLONIA SAN ISIDRO
4 PROMOTOR VIVANUNCIOS 10  CIUDAD / MUNICIPIO SALAMANCA
5 REGIME DE PROPIEDAD INDIVIDUAL 11 ESTADO GUANAJUATO
6 TELEFONO (464)157-2111 12 CODIGO POSTAL 36780
7 PAGINA WEB https://www.vivanuncios.com.mx 13 COORDENADAS

ASPECTOS DEL TERRENO FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE
14  SUPERFICIE 2,500.00 M? — "
15 PRECIO LISTA $5,000,000 k “'

SERVICIOS :
16 AGUA X n - i
17 LUZ X -
18 DRENAJE X

VIALIDAD
19 TERRACERIA
20 CONCRETO HIDRAULICO X
21 ASFALTO

FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

S AVIS3Iamancs

"y

Marcador colocado

cerca de Av Comonfort 1812, Los Pinos, 3. 17 min




MERCADO INMOBILIARIO 18
FICHAS DE MERCADO

1

~No ok WD

15

16
17
18

19
20
21

TAG002

DATOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO

NOMBRE
DESARROLLADOR
PROMOTOR

REGIME DE PROPIEDAD
TELEFONO

PAGINA WEB

ASPECTOS DEL TERRENO
SUPERFICIE

PRECIO LISTA

SERVICIOS

AGUA

LUz

DRENAJE

VIALIDAD

TERRACERIA

CONCRETO HIDRAULICO
ASFALTO

FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

TERRENO EN VENTA RUMBO A LA ORDENA
FRENTE A BALNEARIO, SALAMANCA, GTO
VIVANUNCIOS
VIVANUNCIOS
INDIVIDUAL
14641065820
https://www.vivanuncios.com.mx

9,640.00 M?
$290,000

8

10
11
12
13

UBICACION DE LA MUESTRA

CALLE

COLONIA

CIUDAD / MUNICIPIO
ESTADO

CODIGO POSTAL
COORDENADAS
FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

oct-18

CARRETERA LA ORDENA

SALAMANCA
GUANAJUATO
36700




MERCADO INMOBILIARIO 18
FICHAS DE MERCADO

DATOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO
VENDO TERRENO 11,000M2 EN

2 NOMBRE SALAMANCA,GTO

3 DESARROLLADOR VIVANUNCIOS

4 PROMOTOR VIVANUNCIOS

5 REGIME DE PROPIEDAD INDIVIDUAL

6 TELEFONO (462)962-2014

7 PAGINA WEB https://www.vivanuncios.com.mx
ASPECTOS DEL TERRENO

14  SUPERFICIE 11,000.00 M2

15 PRECIO LISTA $4,950,000
SERVICIOS

16 AGUA

17 LUZ X

18 DRENAJE
VIALIDAD

19 TERRACERIA X

20 CONCRETO HIDRAULICO

21 ASFALTO

FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

20°,32' 208N_101° 11' 20" O = altitud 279 mC
e D
i

10
11
12
13

oct-18

UBICACION DE LA MUESTRA

CALLE LIBRAMIENTO CARRETERO A CELAYA.
COLONIA

CIUDAD / MUNICIPIO

ESTADO

CODIGO POSTAL
COORDENADAS
FOTOGRAFIA DEL INMUEBLE

SALAMANCA
GUANAJUATO
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8.- Conclusiones.

Se concluyé el presente trabajo elaborado mediante Ila
investigacion de definiciones, caracteristicas y elementos de los conceptos a
utilizar en todo el presente indice todo esto para ubicar al lector el antecedente
que se requiere para realizar un avaluo por aluvion, la bibliografia que se utilizo
fue digital buscandola en la red asi mismo se realiz6é busqueda en libros fisicos
también se tomaran en cuenta todas las legislaciones aplicables como es el
Caodigo Civil del Estado de Guanajuato; con una finalidad y después de haber
obtenido la investigacion se aclararon los temas y se realiz6é el mejor analisis
desde todos los puntos de vista y comparables para dar un mejor resultado.

El presente avaluo de un predio por aluvién, se realizé para determinar
el valor de su incremento en terreno derivado del desplazamiento natural del
cauce del agua en la comunidad de Valtierrilla en el municipio de Salamanca
sobre el Rio Lerma; logrando hacer el reclamo del mismo, basandose en la Ley
del Cédigo Civil del Estado de Guanajuato para dar legalidad y certeza al
propietario.
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