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León, Guanajuato, a 5 cinco de marzo del año 2009 dos mil nueve. . . 
V i s t o s  los autos del proceso administrativo identificado con el número 068/2008-JN, promovido por el ciudadano Jesús Bautista Martínez, en representación de la persona moral denominada “Hoteles Modernos”, Sociedad Anónima de Capital Variable;  y,: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

C O N S I D E R A N D O :

SEGUNDO.- La demanda fue presentada oportunamente dentro de los 30 treinta días hábiles siguientes a aquél en que la parte actora tuvo conocimiento de los actos impugnados, pues refiere que fue el 11 once de marzo del año 2008 dos mil ocho; lo que se corrobora con las notificaciones practicadas en esa fecha, que contienen los resultados del avalúo. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
TERCERO.- La existencia de los actos impugnados se encuentra debidamente acreditada en autos con las copias al carbón de las notificaciones de los resultados de los avalúos impugnados y originales de los avalúos impugnados; documentales que merecen pleno valor probatorio, conforme a lo dispuesto en los artículos 78 y 121, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, toda vez que se trata de documentos públicos emitidos por las autoridades demandadas en el ejercicio de sus funciones. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

CUARTO.- La personalidad con la que comparece el ciudadano Jesús Bautista Martínez, se encuentra debidamente acreditada con la documental consistente en la copia certificada de la Escritura Pública número 2,981 dos mil novecientos ochenta y uno, de fecha 21 veintiuno de octubre del año 2008 dos mil dos, otorgada ante la fe del Licenciado Federico Plascencia Pérez, titular de la Notaria Pública número 24 veinticuatro, de este Partido Judicial; donde consta que la sociedad denominada “Hoteles Modernos”, Sociedad Anónima de Capital Variable, a través de su Representante María de la Luz Vera Hernández, otorgó al ciudadano Jesús Bautista Martínez, entre otros, poder general para pleitos y cobranzas con todas las facultades generales y especiales que conforme a la ley requieran cláusula especial, según se desprende del inciso a), de la cláusula única, de dicha escritura. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Copia que, certificada por el Licenciado Federico Plascencia Pérez, constituye un documento público conforme lo establece el artículo el artículo 78, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, por lo que merece pleno valor probatorio, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 121, del citado Código, aunado que al no haber sido objetado en cuanto a su autenticidad, es suficiente para acreditar la personalidad con la que se comparece en el presente proceso. . . . . . . . . . . . . . . . . 

QUINTO.- Por cuestión de Orden Público y, por ende de estudio preferente, sea que las partes las hagan valer o que de oficio se adviertan, se procede al análisis de las causales de improcedencia y sobreseimiento previstas en los artículos 261 y 262, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa  para el Estado y los Municipios de  Guanajuato. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

En el presente proceso administrativo, las autoridades demandadas hacen valer la causal de improcedencia prevista en la fracción VII, del artículo 261, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, ya que señalan que conforme al artículo 47, del mismo Código, la negativa lisa y llana de la actora, implica la afirmación de otro hecho. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
No se actualiza tal causal de improcedencia, en razón de que la cuestión a la que se refiere el artículo 47, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa multireferido, no implica la improcedencia del proceso, sino que al referirse a la carga de la prueba para las partes, tal precepto debe analizarse en el estudio de fondo del asunto; por lo que carecen de razón las demandadas al exponer tal causal. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Asimismo, señalan las autoridades demandadas que se actualiza una causal de improcedencia, derivada del artículo 265, fracción VII, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, porque  planteó en su demanda un capítulo de antecedentes y no de hechos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Tampoco se actualiza tal causal, pues el haber denominado como “antecedentes” a los hechos, en el capítulo respectivo de su escrito de demanda, no vuelve improcedente el proceso, pues independientemente de esa situación, lo cierto es que la parte actora sí señaló los hechos en su escrito de demanda, por lo que sí dio cumplimiento a lo señalado en la fracción VI, del artículo 265, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
SEXTO.- No habiendo prosperado las causales de improcedencia hechas valer por las demandadas, y de oficio, no se advierte la actualización de alguna otra que impida el estudio de fondo de la presente causa administrativa; se procede a analizar los conceptos de impugnación esgrimidos por la parte actora; no sin antes dejar fijos clara y precisamente, los puntos controvertidos; referidos estos a determinar la legalidad o ilegalidad de la realización de los avalúos y el resultado de los mismos, respecto de los inmuebles ubicados en Portal Bravo número 14 catorce y Emiliano Zapata número 114 ciento catorce, ambos de la Zona Centro, de esta ciudad. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
En el primer concepto de impugnación, enderezado en contra de los avalúos practicados, el actor manifiesta entre otras cosas, que se violenta en su perjuicio, el contenido del artículo 176, de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, ya que no existen mandamientos por los que se ordene la práctica de los avalúos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Es infundado dicho concepto de impugnación, ya que sí existen ordenes de valuación emitidas por el Tesorero Municipal, con fecha 29 veintinueve de enero del 2008 dos mil ocho (visibles en copia certificada a fojas 41 cuarenta y uno, 48 cuarenta y ocho y 54 cincuenta y cuatro de la presente causa administrativa), mismas que la parte actora exhibió en original con su escrito de demanda y que fueron admitidas como prueba tanto a la actora, como a las demandadas, mereciendo pleno valor probatorio de conformidad con lo establecido por los artículos 78 y 121, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios, por tratarse de documentos públicos expedidos por servidor público en ejercicio de sus funciones. . . . . . . . . . 

Luego entonces, en virtud de lo anterior, en la presente causa administrativa queda acreditado que sí se ordenó la práctica de los avalúos en términos del primer párrafo, del artículo 176, de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, de ahí que resulte infundada esa parte del concepto de impugnación en estudio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Asimismo, en el mismo concepto de impugnación, el actor plantea que el Perito Valuador Arturo Jonathan Muñoz Munguía, no tiene el carácter de autoridad fiscal. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  


Es infundado ese planteamiento, pues la parte actora omite expresar razones jurídicas por las que estima que el perito valuador no es autoridad fiscal, pues del artículo 15, inciso d), de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, se desprende que la Tesorería Municipal cuenta con diferentes autoridades subordinadas, dentro de las cuales se encuentran los peritos valuadores adscritos a la misma, los que auxilian en la elaboración de los avalúos de los inmuebles, cuyo valor determina el impuesto a pagar. . . . . . . . . . . . 

En el segundo concepto de impugnación, -que se hace valer también en contra del avalúo practicado-, manifiesta la parte actora, que son ilegales los avalúos catastrales impugnados, al no señalarse en los mismos aspectos de tiempo, modo, forma y lugar que le permitieran asignar los valores utilizados, ya que aduce que el perito valuador tenía la obligación de: “...indicar la fuente u origen del valor asignado por metro cuadrado de terreno, y en su caso, los parámetros o referencias utilizados... sin embargo... fija cantidades, sin que señale las circunstancias especiales, razones particulares y causas inmediatas que tuvo en cuenta para llegar a esa decisión....” . . . . . . . . . . 

Para este Juzgador resulta fundado el concepto de impugnación planteado, debido a que efectivamente, los avalúos practicados se encuentran indebidamente realizados, ya que no precisan, ni explican de manera alguna, el procedimiento que siguió el perito valuador para determinar el valor total del inmueble; lo que se traduce en una indebida valuación, al encontrarse indebidamente motivado dicho acto. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Ahora bien, siguiendo el criterio de la Segunda Sala del Tribunal de lo Contencioso Administrativo del Estado, para este Juzgador no  resulta necesario que la parte actora señale expresamente la disposición jurídica que considere vulnerada, sino que es suficiente que los motivos en que se funda para estimar ilegal dicho acto puedan relacionarse, sin lugar a dudas, con uno o varios preceptos legales aplicables al caso concreto; como lo es el artículo 176, tercer párrafo, de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, precepto que se vulnera en razón de que los avalúos practicados no expresan el procedimiento que siguió el perito valuador para determinar el valor total del inmueble, al no desprenderse que aplicó los valores unitarios del suelo y construcciones que establece la Ley de Ingresos para el Municipio de León, Guanajuato, para el ejercicio fiscal del año 2008 dos mil ocho. . . . . . . . . . . . . . . . . 

Dicho criterio, emitido por el Magistrado de la Segunda Sala del Tribunal de lo Contencioso Administrativo del Estado, contenido en la publicación denominada “Criterios 2000-2008”, en su página 126, señala lo siguiente: . . . . . . .

“MOTIVOS DE INCONFORMIDAD. NO ES NECESARIO SEÑALAR EXPRESAMENTE LA DISPOSICIÓN JURÍDICA QUE SE CONSIDERA VIOLADA.- Para expresar los motivos de inconformidad consignados por el artículo 211 fracción IV de la Ley Orgánica Municipal, no es necesario que el recurrente cite expresamente el precepto legal que considera se ha violado por la autoridad, toda vez que el artículo de referencia no exige que los motivos de inconformidad, para ser tal, deban reunir los mismos requisitos de un agravio o un concepto de impugnación, ni que deban presentarse como un verdadero silogismo, en que sea la premisa mayor el precepto legal violado, la premisa menor los actos autoritarios recurridos y la conclusión la contraposición entre aquellas, siendo suficiente que los motivos en que se funda para estimar ilegal dicho acto puedan relacionarse, sin lugar a dudas, con uno o varios preceptos legales aplicables al caso concreto.” (Exp. 4.486/02. Sentencia de fecha 10 de diciembre de 2002. Actor: Francisco Alfonso Falcón Sandoval). . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Así las cosas, como ya se señaló en párrafos anteriores, el perito valuador demandado no cumplió con las formalidades, ni con el procedimiento que establece el artículo 176, tercer párrafo, de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, para la realización de los avalúos; ya que el perito demandado, no demuestra que haya aplicado los valores unitarios del suelo y construcciones que establece la citada Ley de Ingresos, para el ejercicio fiscal del año 2008 dos mil ocho; ni motiva de que manera aplicó los diferentes factores al caso concreto en la determinación del valor tanto de las construcciones como de los terrenos de los inmuebles valuados. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
En efecto, se incumple con tal dispositivo en razón de que el artículo 6, de la señalada Ley de Ingresos, establece una serie de valores unitarios de terreno y construcciones en zona urbana, así como los factores que afectan el valor de tales inmuebles; factores que son: de zona, de frente, de forma, de superficie, de ubicación, de fondo, topografía, por falta de pavimento y por estacionamientos; así como valores unitarios de construcción, a los que debe aplicarse un factor de depreciación; asimismo establece fracciones especiales para inmuebles suburbanos y rústicos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Ahora bien, en el artículo 7, de la Ley de Ingresos para el Municipio de León, Guanajuato, para el ejercicio fiscal del año 2008 dos mil ocho; se dispuso que para la práctica de los avalúos, el municipio y los peritos valuadores inmobiliarios autorizados por la Tesorería Municipal, debían atender a las tablas contenidas en dicho ordenamiento y el valor resultante sería equiparable al valor de mercado considerando los valores unitarios de los inmuebles, los que se determinarían conforme a las características especiales señaladas en el mismo, para los inmuebles urbanos, suburbanos y rústicos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Sin embargo, en el caso concreto, en los avalúos impugnados en esta causa administrativa, no se hizo alusión a tales aspectos, por lo que no se expuso de manera alguna, cuales de los factores determinaron el valor de los inmuebles propiedad de la parte actora y tampoco señaló el perito demandado, la razón de la aplicación de tales factores, pues tal y como se observa, no se especificó a que tipo de construcción corresponden los diferentes valores unitarios aplicados, así como los factores que resultaban aplicables; por lo que se encuentran indebidamente motivados dichos avalúos; máxime que no se desprende que dichos valores unitarios hayan sido los que se contemplan en la ley de ingresos respectiva. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Aunado a lo anterior, los actos de procedimiento consistentes en los avalúos, debieron encontrarse debidamente motivados; por lo que al no hacerlo así, vulneran el artículo 4º, primer párrafo, de la Ley Orgánica Municipal para el Estado de Guanajuato, ya que las autoridades administrativas municipales, únicamente pueden realizar lo que la ley les establece, siendo que respecto a la emisión de sus actos, éstos deben emitirse siguiendo las formalidades legales; y en este sentido se vulneraron los artículos 176, tercer párrafo, de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, 6 y 7 de la Ley de Ingresos para el Municipio de León, Guanajuato, para el Ejercicio Fiscal del año 2008 dos mil ocho, ley que resultaba aplicable al momento en que se elaboraron los avalúos impugnados. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
SEPTIMO.- En virtud de que el segundo concepto de impugnación, resultó fundado y es suficiente para declarar la nulidad total de los avalúos impugnados, y por ende la nulidad de los actos consecuentes y posteriores a los mismos, resulta innecesario el estudio de los restantes conceptos de impugnación ya que su análisis no afectaría ni variaría el sentido de esta resolución. . . . . . . . . . . 

Sirve de apoyo a lo anterior la tesis de jurisprudencia que a la letra señala: . 

“CONCEPTOS DE VIOLACION. CUANDO SU ESTUDIO ES INNECESARIO. Si al considerarse fundado un concepto de violación ello trae como consecuencia la concesión del amparo, es innecesario analizar los restantes, ya que cualquiera que fuera el resultado de ese estudio, en nada variaría el sentido de la sentencia.” Segundo Tribunal Colegiado Del Quinto Circuito. No. Registro: 223,103. Jurisprudencia. Materia(s): Común. Octava Época. Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario Judicial de la Federación. I, Abril de 1991. Tesis: V.2o. J/7. Página: 86. Genealogía:  Gaceta número 40, Abril de 1991, página 125. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 


Por lo anteriormente expuesto, se concluye que al no haberse motivado debidamente los avalúos en cuanto a los valores unitarios y factores aplicables, así como establecer las características a tomar en cuenta en relación a los mismos; constituye un vicio de procedimiento que afecta las defensas del particular y una omisión del requisito formal de motivar adecuadamente; por lo que se incurre en las causas de nulidad previstas en las fracciones II y III, del artículo 302, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato; por lo que debe declararse ilegal y por ende, la Nulidad Total de los actos realizados por el perito valuador demandado; por lo que con fundamento en lo dispuesto en el artículo 300, fracción II, del citado Código de Procedimiento y Justicia Administrativa, se decreta la Nulidad Total de los avalúos números E-00014-08 (Letra E-cero-cero-cero-uno-cuatro-cero-ocho), E-00015-08 (Letra E-cero-cero-cero-uno-cinco-cero-ocho) y E-00013-08 (Letra E-cero-cero-cero-uno-tres-cero-ocho), de fecha 25 veinticinco de febrero del 2008 dos mil ocho, practicados a los inmuebles ubicados en calle Emiliano Zapata número 114 ciento catorce y Portal Bravo número 14 catorce, de la Zona Centro, de esta ciudad, propiedad de la parte actora. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
En cuanto a los actos impugnados consistentes en las notificaciones de los resultados de los avalúos contenidas en los folios números 0520007 (cero-cinco-dos-cero-cero-cero-siete), 0520008 (cero-cinco-dos-cero-cero-cero-ocho), y 0520009 (cero-cinco-dos-cero-cero-cero-nueve), de fecha 3 tres de marzo del 2008 dos mil ocho, emitidos por el Tesorero Municipal y notificados por el ciudadano Fernando Gómez Quijas -notificador-; se decreta también la Nulidad Total de los mismos, al tratarse de una consecuencia de los avalúos practicados por el perito demandado. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Por lo anteriormente expuesto, y con fundamento además en lo señalado en los artículos 298, 299, 300, fracción II, y 302, fracciones II y III, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, es de resolverse y se: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

R E S U E L V E :

SEGUNDO.- Resultó procedente el proceso administrativo interpuesto. .  
TERCERO.- Se decreta la Nulidad Total de los avalúos practicados a los inmuebles ubicados en calle Emiliano Zapata número 114 ciento catorce y Portal Bravo número 14 catorce, de la Zona Centro de esta ciudad; así como las notificaciones de sus resultados, de fecha 3 tres de marzo del año 2008 dos mil ocho, por las consideraciones lógicas y jurídicas expresadas en el Considerando Sexto de esta sentencia. . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Notifíquese a las autoridades demandadas por oficio y a la parte actora personalmente. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
En su oportunidad procesal archívese el presente expediente como asunto totalmente concluido y dése de baja en el Libro de Registros que se lleva para tal efecto. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Así lo resolvió y firma el Licenciado Ernesto Alejandro Mora Álvarez, Juez Segundo Administrativo Municipal de León, Guanajuato, quien actúa asistido en forma legal con Secretaria, la Licenciada María del Rocío Villanueva Sánchez, quien da fe. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

