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León, Guanajuato, a 4 cuatro de agosto del año 2010 dos mil diez. . . . . . 

V I S T O S para resolver los autos del proceso administrativo, identificado con el expediente número 132/2010-JN, promovido por el Ingeniero Jesús Aguilera Rodríguez, quien se ostenta como Representante Legal de la personal moral denominada “Casas Yes”, Sociedad Anónima de Capital Variable; y,. . . . 
C O N S I D E R A N D O :

SEGUNDO.- El proceso administrativo fue interpuesto oportunamente dentro de los 30 treinta días hábiles siguientes a la fecha en que se ostentó el Representante de la persona moral actora, sabedor de los actos impugnados; esto es, el 30 treinta de marzo del 2010, dos mil diez; sin que de las constancias que integran la presente causa administrativa se desprenda lo contrario. . . . . . . . 

TERCERO.- La existencia de los actos impugnados, consistentes en el valor fiscal de una fracción del predio denominado “El Granjeno” que formó parte del Rancho El Capricho de esta ciudad, -propiedad de la representada del actor- y el avalúo del inmueble; se encuentra acreditada con el estado de cuenta que de fecha 30 treinta de marzo del año en curso, obra en copia certificada en autos a foja 24 veinticuatro y, con el propio avalúo del inmueble que se localiza a foja 43 cuarenta y tres; documentales que ofrecidas por las partes les fueron admitidas como pruebas de su intención y a los que, no obstante ser el primero un documento privado, este juzgador les concede pleno valor probatorio, porque se desprende que el estado de cuenta y el avalúo, que es un documento público expedido por un servidor público en ejercicio de sus funciones, se encuentran relacionados entre  sí pues refieren la cuenta predial y catastral del inmueble, su ubicación, valor y el nombre del propietario; por lo que no pueden restárseles valor probatorio alguno. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

En cuanto a la falta de notificación del resultado del avalúo, se acredita con la omisión de las demandadas de acreditar con algún medio de prueba idóneo que si se haya notificado dicho resultado. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

CUARTO.- La personalidad con la que comparece el Ingeniero Jesús Aguilera Rodríguez en el presente proceso administrativo; se encuentra debidamente acreditada, mediante la documental consistente en la Escritura Pública número 23,318 Veintitrés mil trescientos dieciocho; de fecha 21 veintiuno de abril del año 1999, mil novecientos noventa y nueve, (misma que es palpable en autos, en copia certificada, a fojas 7 siete a 14 catorce); tirada ante la fe del Licenciado José Ciro Guerrero G., titular de la Notaría Pública número 107 ciento siete en legal ejercicio en esta Ciudad; en la cual se hizo constar la constitución de la sociedad mercantil denominada “Casas Yes” Sociedad Anónima de Capital Variable,  en cuya cláusula Primera Transitoria, inciso c), figura que se designó como Administrador Único de la misma, al Ingeniero Jesús Aguilera Rodríguez, con todas las facultades que se mencionan en la Cláusula Vigésima Séptima de dicha escritura, entre las que se incluye que se le confiere mandato general amplísimo para pleitos y cobranzas, con todas las facultades generales y especiales que requieran poder y cláusula especial, conforme a la ley, sin limitación alguna. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Copia que, certificada por el Licenciado José Ciro Guerrero G., Notario Público número 107 ciento siete de esta ciudad; constituye un documento público conforme lo establece 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, lo cual es suficiente para acreditar la personalidad con la que el ciudadano en comento, comparece en el presente proceso. . . . . . . . . . . . . 
QUINTO.-  Este Juzgador, en cumplimiento a lo establecido en la fracción I del artículo 299 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, procede a fijar clara y precisamente los puntos controvertidos en la presente causa administrativa. . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

Tanto del escrito de demanda, como de las constancias que integran el presente expediente, se desprende que la sociedad mercantil denominada “Casas Yes”, Sociedad Anónima de Capital Variable, es propietaria de una fracción del predio denominado “El Granjeno” que formó parte del Rancho El Capricho, de esta ciudad, la cual tiene la cuenta predial número 04 G 000312 002 (cero-cuatro G cero-cero-cero-tres-uno dos cero-cero-dos). . . . . . . . . . . . . . . . . . .. 

Que dicho inmueble, para efectos del pago del impuesto predial del 2009 dos mil nueve, tuvo un valor fiscal de $ 2’559,959.10 (Dos millones quinientos cincuenta y nueve mil novecientos cincuenta y nueve pesos 10/100 moneda nacional); resultando que con fecha 30 treinta de marzo del año 2010 dos mil diez, al obtener un estado de cuenta, para efecto del pago del impuesto referido, para el año en curso, el inmueble ya tenía un valor de $ 28’443,500.00 (Veintiocho millones cuatrocientos cuarenta y tres mil quinientos pesos 00/100 moneda nacional); valor que, para la parte actora, se determinó sin que se hayan seguido las formalidades previstas en la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato; constituyendo tal aspecto el punto controvertido en el presente proceso. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

SEXTO.- 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 primer lugar, respecto de la solicitud de sobreseimiento que hace la autorizada de las demandadas, por haberse revocado el acto combatido, consistente en el avalúo; no resulta procedente; pues si bien es cierto que el Tesorero Municipal mediante acuerdo de fecha 21 veintiuno de junio del año en curso (visible a foja 67 sesenta y siete) dejó sin efectos, por no encontrarse suficientemente fundado y motivado, el avalúo con número de folio 23119074 (dos-tres-uno-uno-nueve-cero-siete-cuatro) realizado al predio denominado “El Granjeno” que formó parte del Rancho El Capricho; lo cierto es también que este Juzgador advierte que no por ello se colma la exigencia que señala el último párrafo del artículo 282 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, pues no se ha satisfecho la pretensión de la parte actora, como lo es la nulidad del valor fiscal del inmueble, pues la autoridad no acreditada de forma alguna que, al dejar sin efectos el avalúo, el valor fiscal del inmueble haya quedado igual al valor anterior que tenía antes de la práctica de dicho avalúo. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Para robustecer lo anterior, al consultar el portal electrónico oficial de León, Guanajuato www.leon.gb.mx, en el link titulado  “Trámites y Servicios”, y a su vez  en la pestaña correspondiente a “Pagos y Consulta de Pago (Pagonet)”  y en la de “Estado de Cuenta y Pago del Impuesto Predial”, al consultar la cuenta predial 04 G 000312 002 (cero-cuatro G cero-cero-cero-tres-uno-dos-cero-cero-dos), asignada al inmueble propiedad de la representada del actor; aparece como valor fiscal del inmueble, la cantidad de $ 28’443,500.00 (Veintiocho millones cuatrocientos cuarenta y tres mil quinientos pesos 00/100 moneda nacional); como cuota anual, la cantidad de $ 260,542.46 (Doscientos sesenta mil quinientos cuarenta y dos pesos 46/100 moneda nacional); y, como cuota bimestral, la cantidad de $ 43,423.74 (Cuarenta y tres mil cuatrocientos veintitrés pesos 74/100 moneda nacional); cantidades que resultan idénticas a las contenidas en el estado de cuenta de fecha 30 treinta de marzo del año en curso, por lo que se concluye que no cesaron los efectos del avalúo impugnado y por consiguiente no procede sobreseer el presente proceso administrativo. . . . . 

Puntualizado lo anterior, se procede al análisis de las causales de improcedencia y sobreseimiento que hayan invocado las demandadas al contestar la demanda. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
En la especie, ninguna de las autoridades demandadas invocó alguna otra causal de improcedencia o sobreseimiento; sin embargo, de oficio, este juzgador, advierte que respecto del estado de cuenta obtenido el 30 treinta de marzo de 2010, dos mil diez; se actualiza la causal de improcedencia prevista en la fracción I del artículo 261 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, pues como bien lo explican las demandadas al referirse al cuarto concepto de impugnación expresado por la parte actora, dicho estado de cuenta no es un acto administrativo sino un documento meramente informativo que no causa por sí mismo una afectación a derechos subjetivos de la actora. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

En efecto; un estado de cuenta no constituye un acto administrativo que cause en sí mismo, una afectación al interés jurídico del impetrante del proceso; ya que por su propia naturaleza, se trata de un acto de carácter meramente informativo que no trae aparejada ejecución material y por ende, no vulnera derecho subjetivo alguno de la representada del actor, ya que sólo tiene como propósito facilitar el cumplimiento de las obligaciones fiscales a cargo del contribuyente, como lo es el pago del impuesto predial, sin que pueda considerarse, para efectos del proceso administrativo, como un acto de aplicación de las normas que regulan y rigen dicho gravamen. . . . . . . . . . . . . . . . . 

Sustentan el razonamiento anterior, por analogía, el criterio que sostiene la Suprema Corte de Justicia de la Nación en la siguiente Jurisprudencia: . . . . . . . 

"PREDIAL. LAS PROPUESTAS DE DECLARACIÓN PARA EL PAGO DEL IMPUESTO RELATIVO EMITIDAS POR LA SECRETARÍA DE FINANZAS DEL GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL, NO CONSTITUYEN RESOLUCIONES DEFINITIVAS DE CARÁCTER FISCAL IMPUGNABLES ANTE EL TRIBUNAL DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO DEL DISTRITO FEDERAL. Conforme al artículo 23, fracción III, de la Ley del Tribunal de lo Contencioso Administrativo del Distrito Federal, las Salas del citado Tribunal son competentes para conocer de los juicios contra resoluciones definitivas, siempre y cuando se actualice alguno de los supuestos contenidos en el referido numeral para la procedencia de aquellos. Por otra parte, de los artículos 30, 149, 152 y 153 del Código Financiero del Distrito Federal vigente en 1996, así como de los numerales 37, 149, 152 y 153 del mismo ordenamiento vigente en 2004, se advierte que las propuestas de declaración para el pago del impuesto predial no representan el producto final de la manifestación de voluntad de la autoridad administrativa, pues sólo tienen como propósito facilitar el cumplimiento de las obligaciones fiscales a cargo de los contribuyentes, ya que existe la posibilidad de que paguen una cantidad mayor o, incluso, menor al monto propuesto en dicha declaración. En atención a lo expuesto, se concluye que las propuestas, por sí mismas, no constituyen una resolución definitiva que exprese la última voluntad de la autoridad y, por ende, resulta improcedente el juicio contencioso administrativo que se promueva en su contra ante el Tribunal de referencia, de conformidad con los artículos 23, fracción III, en relación con el 72, fracción XII, de la propia Ley, por lo que con apoyo en el artículo 73, fracción II, del citado ordenamiento, debe sobreseerse en el juicio administrativo.". Jurisprudencia. Materia(s): Administrativa. Novena Época. Instancia: Segunda Sala. Fuente: Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta. XXIII, Febrero de 2006. Tesis: 2a./J. 9/2006. visible a página: 709. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

Conforme a lo anteriormente señalado, al no verse afectado el interés jurídico de la parte actora con el estado de cuenta señalado, con fundamento en lo dispuesto en el artículo 262 fracción II del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, es procedente decretar el Sobreseimiento del proceso, únicamente en cuanto al estado de cuenta antes referido. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .   
SÉPTIMO.- Al no advertirse la actualización de ninguna otra causa de improcedencia o sobreseimiento que impida el estudio del fondo del asunto, se procede al análisis de los conceptos de impugnación planteados únicamente, respecto de los actos impugnados que quedan subsistentes, como lo son el valor fiscal de un inmueble de propiedad de la parte actora; el avalúo número 23119074 (dos-tres-uno-uno-nueve-cero-siete-cuatro) que resultó fechado el 12 doce de abril del 2010 dos mil diez; y, la omisión de notificar los resultados del avalúo. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Una vez precisado lo anterior, quien resuelve se avocará al estudio del concepto de impugnación esgrimido por la parte actora, que considera trascendental para el sentido de la presente sentencia, como lo es el que enumera como 1 uno, sin necesidad de transcribirlo; sirviendo de apoyo, para ello, el criterio sostenido por la Suprema Corte de Justicia de la Nación, en la siguiente jurisprudencia: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
“CONCEPTOS DE VIOLACIÓN. EL JUEZ NO ESTÁ OBLIGADO A TRANSCRIBIRLOS. El hecho de que el Juez Federal no transcriba en su fallo los conceptos de violación expresados en la demanda, no implica que haya infringido disposiciones de la Ley de Amparo, a la cual sujeta su actuación, pues no hay precepto alguno que establezca la obligación de llevar a cabo tal transcripción; además de que dicha omisión no deja en estado de indefensión al quejoso, dado que no se le priva de la oportunidad para recurrir la resolución y alegar lo que estime pertinente para demostrar, en su caso, la ilegalidad de la misma.” Segundo Tribunal Colegiado del Sexto Circuito. No. Registro: 196,477. Jurisprudencia, Materia(s): Común, Novena Época, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Fuente: Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta. VII, Abril de 1998, Tesis: VI.2o. J/129. Página: 599. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Así las cosas, en el primer concepto de impugnación dice la parte actora que se viola en su perjuicio el contenido del artículo 176 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, ya que niega lisa y llanamente que se le haya notificado una orden de valuación al inmueble de propiedad de su poderdante, así como tampoco se notificaron los resultados del avalúo, para hacer las aclaraciones correspondientes, por lo que desconoce si la valuación se practicó conforme lo dispone el precepto legal previamente citado. . . . . . . . . . . . 

A lo anterior, las autoridades demandadas, al contestar la demanda, respecto del concepto de impugnación en estudio, dicen: (fojas 34 treinta y  cuatro y 39 treinta y nueve de este expediente): “PRIMERO.- Es inoperante...ya que la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato no establece que la orden de valuación debe ser notificada al actor, solo establece que debe ser ordenada por la Tesorería, por lo que no se le causa agravio, ya que el requisito es precisamente que la Tesorería Municipal la ordene el avalúo lo cual ocurrió en el presente caso…...”, agregando que el avalúo se realizó con base en lo establecido en el artículo 162, fracción IV de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato y que fue practicado por peritos autorizados por la Tesorería Municipal, usando técnicas fotogramétricas. . . . . . . . 

Respecto a la notificación de los resultados del avalúo, refieren que el actor tuvo conocimiento de la existencia del avalúo, al presentar la demanda. . . . 

Analizados que son los actos impugnados, este Juzgador considera que es fundado el concepto de impugnación que se examina; ya que lo argumentado por las demandadas de ninguna forma demuestran la ineficacia del mismo, toda vez que, efectivamente como lo hace valer la parte actora, se viola el contenido del artículo 176 de la Ley de Hacienda para los Municipios de Guanajuato, principalmente lo que se señala en su primer párrafo, que a la letra establece: . . 


“Artículo 176.- La práctica de todo avalúo deberá ser ordenada por la Tesorería Municipal por escrito en los casos que esta Ley establece y será practicada por los peritos que se designen para este efecto…” . . . . . . . . . . . . . . . .  


“Los resultados del avalúo y la determinación del impuesto deberán notificarse al contribuyente…”. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

En efecto, de las constancias que integran la presente causa administrativa, en especial las documentales ofrecidas y admitidas como pruebas a las autoridades demandadas, no se desprende de forma tajante la existencia de una orden de valuación a una fracción del predio denominado “El Granjeno” que formó parte del Rancho El Capricho, de esta ciudad, propiedad de la representada por el actor, a pesar de que sostienen que sí se emitió, sin aportar evidencia de ello; y que se realizó el avalúo mediante el uso de técnicas fotogramétricas; sin que resulte valido lo que parecen indicar las demandadas, al argumentar que por haberse valuado el inmueble mediante el uso de técnicas fotogramétricas, no era necesario emitir una orden de valuación; pues el avalúo deberá invariablemente ser ordenado por la Tesorería Municipal, ya que de las disposiciones de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, no se desprende precepto alguno que excluya dicho método de valuación, (por medios o técnicas fotogramétricas) de la disposición genérica de ordenar su realización mediante la orden respectiva. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Así las cosas, al resultar fundado el concepto de impugnación marcado como 1 uno, por existir una omisión de un requisito formal exigido en la ley y un vicio en el procedimiento que para la práctica de todo avalúo se establece en la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, que sin duda, afecta la defensa del particular, como lo es que el avalúo no fue ordenado por la Tesorería Municipal; con fundamento en el artículo 302, fracciones II y III, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, son ilegales los actos impugnados consistentes en el valor fiscal que de $ 28’443,500.00 (Veintiocho millones cuatrocientos cuarenta y tres mil quinientos pesos 00/100 moneda nacional); que le fue asignado al inmueble propiedad de la representada del actor, con motivo del avalúo número de folio 23119074 (dos-tres-uno-uno-nueve-cero-siete-cuatro), el propio avalúo y la omisión de notificación de los resultados del avalúo; por lo que en consecuencia procede decretar la nulidad total de los mismos, en los términos de la fracción II del artículo 300 del citado Código de Procedimiento y Justicia Administrativa. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

OCTAVO.- En virtud de que el primer concepto de impugnación, resultó fundado y es suficiente para decretar la nulidad total de los actos impugnados; resulta innecesario el estudio de los restantes, ya que ello no cambiaría, ni afectaría el sentido de esta resolución. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Vale de sustento 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, y con fundamento además en lo dispuesto en los artículos 249, 261, fracción I; 262, fracción II; 287, 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.- Se Sobresee el presente proceso administrativo, respecto del estado de cuenta de fecha 30 treinta de marzo del 2010 dos mil diez; en base a los razonamientos expuestos en el Considerando Sexto de la presente resolución. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

TERCERO.- Resultó procedente el proceso administrativo interpuesto en contra de la modificación del valor fiscal, avalúo de un inmueble propiedad de la mandante del actor y la falta de notificación del resultado del avalúo. . . . . . . . . . . 
CUARTO.- Se decreta la nulidad total del valor fiscal que de $28’443,500.00 (Veintiocho millones cuatrocientos cuarenta y tres mil quinientos pesos 00/100 moneda nacional); le fue asignado a una fracción del predio denominado “El Granjeno” que formó parte del Rancho El Capricho de esta ciudad, propiedad de la sociedad mercantil representada por el actor; con motivo del avalúo número de folio 23119074 (dos-tres-uno-uno-nueve-cero-siete-cuatro); así como la nulidad total del avalúo citado y la falta de notificación de su resultado; por las consideraciones lógicas y jurídicas expuestas en el Considerando Séptimo de esta misma sentencia. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Notifíquese a las autoridades demandadas por oficio y a la parte actora personalmente. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 


En su oportunidad, archívese este 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 de Estudio y Cuenta, Licenciada María del Rocío Villanueva Sánchez, quien da fe. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

