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León, Guanajuato, a 20 veinte de septiembre del año 2010, dos mil diez. . .  . . . 

V I S T O para resolver el expediente número 163/2010-JN, que contiene las actuaciones del proceso administrativo iniciado con motivo de la demanda interpuesta por el ciudadano EDUARDO GÓMEZ NAVARRO, quien ostenta el carácter de Representante Legal de la persona moral denominada “INMUEBLES CONTEMPORANEOS”, SOCIEDAD ANÓNIMA DE CAPITAL VARIABLE, en contra del Tesorero Municipal y del Director General de Impuestos Inmobiliarios y Catastro de León, Guanajuato; y, por ser este el momento procesal oportuno se resuelve, conforme a los siguientes resultandos y subsecuentes considerandos: . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . 
C O N S I D E R A N D O :

SEGUNDO.- Que  por  cuestiones de ORDEN PÚBLICO, de oficio se estudia la 
personalidad jurídica del ciudadano Eduardo Gómez Navarro, quien se ostenta como Representante Legal de la persona moral “INMUEBLES CONTEMPORANEOS”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE; personalidad que acredita con Copia debidamente certificada del Testimonio de la Escritura Pública número 23,482 veintitrés mil cuatrocientos ochenta y dos, de fecha 09 nueve de marzo del año 2004, dos mil cuatro, otorgada ante la fe del Licenciado Jorge Arturo Zepeda Orozco, titular de la Notaria Pública número 100 cien, en legal ejercicio en este Partido Judicial, mediante el cual en la cláusula cuarta transitoria se designa al Ciudadano Eduardo Gómez Navarro, Presidente del Consejo de Administración y éste conforme a la clausula quinta transitoria goza de las facultades establecidas en el artículo vigésimo séptimo de sus estatutos sociales y podrá ejercer conjunta o separadamente el poder general para pleitos y cobranzas, poder general para actos de administración, poder general para actos de dominio, en los términos de los tres primeros párrafos del artículo 2064 y 2100 del Código Civil para el Estado de Guanajuato y sus correlativos 2554 y 2587 del Código Civil Federal y del Código Civil para el Distrito Federal, así como de los Códigos Civiles de todas las Entidades Federativas de la República Mexicana. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
TERCERO.- La parte actora impugna el valor fiscal del predio “San José de las Piletas”, de esta Ciudad; el avalúo practicado por la Tesorería Municipal con fecha de movimiento 09 nueve de diciembre del 2009, dos mil nueve; la omisión por parte de la Tesorería Municipal de notificarle los resultados del avalúo, así como el contenido del estado de cuenta de fecha 23 veintitrés de abril del año 2010 dos mil diez. La existencia del primero, segundo y cuarto actos se acreditan en esta causa administrativa con el estado de cuenta de fecha 23 veintitrés de abril del año 2010, dos mil diez, que obra en autos y con el reconocimiento que hacen las autoridades en la contestación de la demanda y la existencia del tercer acto se justifica, en virtud de que el Tesorero Municipal no exhibió las constancias relativas a la diligencia de la notificación. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
CUARTO.- Que conforme a lo estipulado por el artículo 261 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, por tratarse de cuestiones de orden público, previamente al estudio del fondo, el Juzgador de oficio o a  instancia de  parte debe proceder al  análisis de las causales de
improcedencia previstas en este artículo. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
La  autorizada  de  la  autoridad  demanda  aduce  que se actualiza la causal de improcedencia prevista en la fracción I del artículo  261, del citado Código de Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, al haber dejado sin efectos el avalúo con numero de folio 20119023 del predio “San José de las Piletas” de la Colonia con el mismo nombre, con cuenta predial 03P000396001, por considerar que no afecta el interés jurídico de la parte actora. Causal de improcedencia que resulta INFUNDADA, en razón de que la persona moral actora señala como acto  impugnado el avalúo expresado en el estado de cuenta de fecha 23 veintitrés de abril del año 2010, dos mil diez. Ahora bien, haciendo un análisis comparativo entre este estado de cuenta y el acuerdo administrativo de fecha 21 veintiuno de junio del año en curso, emitido por el Tesorero Municipal, se concluye que el avalúo señalado en uno y el otro documento, no es el mismo, toda vez que el avalúo con folio 2011023, se emitió con fecha 13 trece de abril del año 2010, dos mil diez, el cual fue exhibido con la contestación de demanda, arrojando un valor fiscal por la cantidad de $6’370,880.00 (seis millones, trescientos setenta mil, ochocientos ochenta pesos 00/100 moneda nacional); en tanto que, en el referido estado de cuenta, se expresa como fecha de movimiento el día 09 nueve de diciembre del año 2009, dos mil nueve y se indica un valor fiscal de $9’954,500.00 (nueve millones, novecientos cincuenta y cuatro mil, quinientos pesos 00/100 moneda nacional). Siendo la anterior así, es evidente que estamos ante dos valores fiscales diferentes sobre el mismo inmueble, existiendo la presunción de que se emitieron dos avalúos, apreciándose que dejó sin efectos la autoridad demandada el  emitido con fecha posterior al valor fiscal impugnado, de este modo, jurídicamente no es posible sobreseer el presente juicio de nulidad, toda vez que únicamente se dejo sin efectos el valor fiscal del inmueble por la suma de $6’370,880.00 (seis millones, trescientos setenta mil, ochocientos ochenta pesos 00/100 moneda nacional); por tanto, en la especie, subsiste el valor fiscal impugnado en esta causa; en consecuencia, no se actualiza la causal de improcedencia hecha valer por la autorizada de la demandada. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Ante la inoperancia de la anterior causal de improcedencia y advirtiéndose de autos que no se actualiza ninguna otra de las previstas en el citado artículo 261, en el 
siguiente considerando se procede al estudio de los conceptos de impugnación. . .  . . . 

QUINTO.-  Que en el primer concepto de  impugnación del escrito de demanda, 
la actora en esencia aduce que las autoridades responsables violaron en perjuicio de su representada el artículo 176 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato; y, niega lisa y llanamente que la Tesorería Municipal o la Dirección General de Impuestos Inmobiliarios le hayan notificado a su representada una orden de valuación del inmueble referido; además, niega lisa y llanamente le hayan sido notificados legalmente los resultados del supuesto avalúo; que desconoce si la valuación se llevó a cabo conforme a lo que dispone él último párrafo del citado artículo y en general conforme a lo que dispone la citada Ley de Hacienda, respecto del procedimiento de valuación establecido. En tanto que, las autoridades demandadas en su contestación en esencia aducen que el agravio es inoperante por insuficiente, ya que el avalúo fue realizado con base en el artículo 162, fracción IV, de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, por lo que no le fue notificada a la actora la orden de valuación y no le causa un perjuicio; que el avalúo le fue notificado el día que se le expidió el estado de cuenta. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Concepto de impugnación que resulta FUNDADO, en mérito de las siguientes consideraciones lógicas y jurídicas: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
El Artículo 176 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, señala las formalidades para la práctica de los avalúos, respecto de inmuebles ubicados en el Municipio de León, Guanajuato, al establecer: . . . . . . . . . . . . 
“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, quien tendrá un plazo de treinta días para realizar las aclaraciones que considere pertinentes. 

La valuación se  hará separadamente  para el terreno y para las construcciones 
y se formulará en las formas oficiales expedidas para tales efectos, aplicando los valores unitario del suelo y construcciones que establece anualmente la Ley de Ingresos para los Municipios del Estado.” 

Del numeral transcrito, se desprende que en la práctica de avalúos de inmuebles, se debe cumplir con los requisitos o formalidades siguientes: 1.- Una orden por escrito emitida por el Tesorero Municipal; 2.- La designación de perito o peritos para la práctica del avalúo; 3.- La notificación al contribuyente de los resultados del avalúo y el monto del impuesto; 4.- Conceder al contribuyente un plazo de 30 días, para que formule aclaraciones; 5.- Valuar por separado el terreno y las construcciones; 6.- Elaborarse en las formas oficiales correspondientes; y, 7.- Aplicar los valores unitarios del suelo y construcciones que establece la Ley de Ingresos para el Municipio de León, Guanajuato. De este modo, en autos de esta causa se advierte que las autoridades demandadas omitieron aportar la orden de valuación, la designación del perito y la notificación de los resultados del avalúo, entonces el avalúo como acto de naturaleza administrativa, específicamente fiscal, es ilegal, por no haberse agotado de manera previa las formalidades del procedimiento de valuación, elemento de validez exigido por la fracción VIII del artículo 137 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, vicio que origina la nulidad del valor asignado al inmueble en fecha 09 nueve de diciembre del año 2009 dos mil nueve, pues en autos no obran las constancias escritas que demuestren que, se cumplió con cada uno los requisitos antes señalados y exigidos por el citado artículo 176 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato para la práctica de todo avalúo, en consecuencia, la modificación del valor fiscal del inmueble ubicado en San José de las Piletas de la Colonia con ese mismo nombre, de esta ciudad por la cantidad de $9,954,500.00 (nueve millones novecientos cincuenta y cuatro mil quinientos pesos 00/100 moneda nacional) con cuenta predial 03-P-000396-001, no se encuentra apegado a derecho. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Así las cosas, en esta causa esta plenamente demostrado que el Tesorero Municipal omitió el Procedimiento de Valuación establecido en el referido artículo 176, pues esta autoridad fiscal en la contestación de la demanda incoada en su contra, asevera que: “no fue notificada al actor la orden valuación y que respecto a la notificación de los resultados, el mismo fue notificado el día que se le expidió el estado de cuenta que se anexa al escrito de demanda, …”. En tal virtud existe la confesión expresa de estos dos hechos, reconocimiento que en términos del artículo 119 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, merece valor probatorio, en razón de que en el escrito de demanda se aseveran hechos propios, además de que el titular de la Tesorería Municipal tiene capacidad para obligarse, elabora su contestación de demanda con pleno conocimiento y sin coacción ni violencia e incluso reconoce hechos propios, por tal motivo en dicha confesión concurren las circunstancias exigidas en el artículo 118 del mismo Código de Procedimiento y Justicia Administrativa. . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . 
Abundando lo anterior, cabe mencionar que el artículo 137 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, establece los elementos de validez que deben satisfacer los actos administrativos, estos últimos entendidos en su acepción amplia, por ello, no existe impedimento para incluir los actos emitidos por las autoridades fiscales; de este modo, de acuerdo a lo señalado por la fracción VIII del referido artículo 137, el Tesorero Municipal para fijar el valor fiscal del inmueble que nos ocupa, esta constreñido a satisfacer las formalidades del procedimiento de valuación establecidas en los artículos 176 y 177 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, el cual no se cumplió por la parte demandada. Sin embargo, es el caso que se omitieron los requisitos esenciales del procedimiento de valuación, al no haberse emitido la orden de valuación, la designación de perito para la práctica del avalúo, la notificación al contribuyente de los resultados del mismo y no concederle el plazo de 30 treinta días, para que formule aclaraciones; el valor por separado del terreno y de las construcciones; la elaboración en las formas oficiales correspondientes; y, la aplicación de los valores al inmueble de acuerdo a lo estipulado por la Ley de Ingresos para el Municipio de León, Guanajuato, para el ejercicio fiscal del año que corresponda, por ende, al fijarse el valor fiscal del predio “San José de las Piletas”, ubicado en la Colonia San José de las Piletas, de esta Ciudad, sin agotar previamente el procedimiento de valuación,  se afecta de manera directa e inmediata la esfera jurídica de la parte actora; en consecuencia, con fundamento en lo establecido en los artículos 300 Fracción II y 302 fracción III, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, es de decretarse la nulidad lisa y llana del valor fiscal fijado por la cantidad de $9,954,500.00 (nueve millones novecientos cincuenta y cuatro mil quinientos pesos 00/100 moneda nacional), al predio “San José de las Piletas”, ubicado en la colonia San José de las Piletas, de esta ciudad, registrado bajo la cuenta predial 03-P-000396-001, valor señalado para el cobro del impuesto predial del año 2010, dos mil diez, en el  estado de cuenta de fecha  23 veintitrés de abril del año 2010 
dos mil diez. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
SEXTO.-   Que    habiendo   sido   fundado   el    argumento   analizado   en   el considerando que antecede, resulta innecesario el estudio de otros conceptos de impugnación esgrimidos en el capítulo respectivo de la demanda, toda vez que de resultar procedente, en nada variaría el sentido de esta sentencia. Al respecto resulta ilustrativa la tesis sustentada por la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nación, Séptima época, Volumen 157-162. Cuarta Parte, visible a página 32, bajo el rubro siguiente: “CONCEPTOS DE VIOLACIÓN, ESTUDIO INNECESARIO DE LOS.- Si al examinar los conceptos de violación invocados en la demanda de amparo resulta fundado uno de estos y el mismo es suficiente  para  otorgar al peticionario de  garantías la  protección y el amparo de la justicia federal, resulta innecesario el estudio de los demás motivos de queja”. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Por lo expuesto y además con fundamento en los artículos 206-A párrafo segundo y 216 de la Ley Orgánica Municipal para el Estado de Guanajuato; 1 fracción II, 3 párrafo segundo, 287, 298, 299 y 300 fracción II y 302 fracción III del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, se RESUELVE: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
SEGUNDO.- Se declara la NULIDAD LISA Y LLANA del valor fiscal fijado por la cantidad de $9,954,500.00 (nueve millones novecientos cincuenta y cuatro mil quinientos pesos 00/100 moneda nacional), al del predio “San José de las Piletas”, ubicado en la colonia San José de las Piletas, de esta ciudad, registrado bajo la cuenta predial 03-P-000396-001, valor señalado para el cobro del impuesto predial del año 2010, dos mil diez, en el estado de cuenta de fecha 23 veintitrés de abril del año 2010 dos mil diez, en términos del considerando quinto de esta sentencia. . . . . . . . . . . . . . . .
Notifíquese a las autoridades demandadas por oficio y a la parte actora personalmente en el domicilio señalados en autos. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

En su oportunidad, archívese este expediente, como asunto totalmente concluido y dese  de baja en el Libro de Registros de este Juzgado. . . . . . . .  . . . . . . . . 

Así lo resolvió y firma, en 5 cinco tantos, el LICENCIADO ELIVERIO GARCÍA MONZÓN, Juez Primero Administrativo Municipal de León, Guanajuato, quien actúa asistido en forma legal con Secretaria de Estudio y Cuenta la LICENCIADA MA. TERESA ALFÉREZ RODRÍGUEZ.- que da fe. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
LA PRESENTE FOJA FORMA PARTE DE LA SENTENCIA DE FECHA 20 VEINTE DE SEPTIEMBRE DEL AÑO 2010, DOS MIL DIEZ, DICTADA EN EL EXPEDIENTE NÚMERO 163/2010-JN. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
