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León, Guanajuato, a 06 seis de mayo del año 2016 dos mil dieciséis. . .  . . . . 
V I S T O para resolver el expediente número 359/2013-JN, que contiene las actuaciones del proceso administrativo iniciado con motivo de la demanda interpuesta (…) en contra del TESORERO MUNICIPAL DE LEÓN, GUANAJUATO; y, por ser este el momento procesal oportuno se resuelve, conforme a los siguientes resultandos y subsecuentes considerandos: . . . . . . . . . . . 
R E S U L T A N D O:

PRIMERO.- El 18 dieciocho de junio del año 2013 dos mil trece, la parte actora presentó la demanda de nulidad en la Oficialía Común de Partes de los Juzgados Administrativos Municipales de León, Guanajuato, en contra de la Tesorería Municipal de León, Guanajuato, impugnando los estados de cuenta del impuesto predial de las cuenta 03-A-000480-033 y 03-A-000480-034, mediante el cual se le pretende cobrar el impuesto predial, recargos y gastos de ejecución 2012/01 a 2013/06. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  
SEGUNDO.- Por auto de fecha 20 veinte de junio del año 2013 dos mil trece, a la parte actora se le admitió a trámite la demanda y las pruebas documentales descritas en el punto 1 uno del capítulo de pruebas de su demanda, la que por su especial naturaleza se desahogaron en ese momento procesal, así como la presuncional legal y humana en lo que le beneficie; y, no se le admitió la copia de la credencial para votar a nombre del actor, ni el documento relacionado a la hoja de formalización del régimen en condominio y división de cosa común; asimismo, se le requirió para que en el término de 05 cinco días exhibiera en original o copia certificada la  declaración para el pago del Impuesto sobre Traslación de Dominio, apercibido que de no hacerlo se le admitiría en copia simple. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
TERCERO.- El día 02 dos de julio del año 2013 dos mil trece, el autorizado de la parte actora, presento una promoción tratando se solventar el requerimiento; y, por auto del día 03 tres del mismo mes y año, se tuvo a la parte actora incumpliendo el requerimiento y se le admitió en copia simple la declaración del pago del Impuesto sobre la Traslación de Dominio. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
CUARTO.- El  día  08  ocho  de julio del año 2013 dos mil trece, la autoridad 
presentó su escrito de contestación a la demanda incoada en su contra; y, por auto del día 10 diez del mismo mes y año, se le tuvo contestando la demanda en tiempo y forma, admitiéndosele la prueba documental  admitida a la parte actora en al auto de radicación de la demanda; las ofrecidas y exhibidas en el punto 1 uno de su capítulo de pruebas de la contestación de demanda, la que por su especial naturaleza se desahogó en ese momento procesal, así como la presuncional legal y humana en lo que les beneficie, señalándose además fecha y hora, para la celebración esta audiencia de alegatos. . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . 
QUINTO. La audiencia de alegatos fue celebrada el 06 seis de agosto del año 2013 dos mil trece, a las 11:00 once horas, sin la asistencia de las partes, por lo que se procede a emitir la sentencia que en derecho corresponde. . . . . . . . . . . . . 

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

PRIMERO.- Que conforme a lo previsto por los artículos 243 párrafo  segundo y 244 de la Ley Orgánica Municipal para el Estado de Guanajuato; 1 fracción II y 3 párrafo segundo, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, este Juzgado Primero Administrativo Municipal, por razón de turno, es competente para tramitar y resolver este proceso administrativo, por impugnarse un acto emitido por el Tesorero Municipal de León, Guanajuato. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

SEGUNDO.- De una lectura integral de la demanda, se advierte que la parte actora impugna el cobro de los créditos fiscales, relativos a las cuentas prediales con números 03-A-000480-033 y 03-A-000480-034, por impuesto predial, recargos y gastos de ejeución correspondiente al periodo que comprende del primer bimestre del año 2012 dos mil doce al sexto bimestre del año 2013 dos mil trece; y, la existencia de los actos impugnados se encuentra acreditada en autos de esta causa con los estados de cuenta del impuesto predial, de fecha 05 cinco de junio del año 2013 dos mil trece y con el reconocimiento de estos actos que hace la autoridad en la contestación de la demanda. . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . 
TERCERO.- 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 autoridad en la contestación de demanda opone las excepciones y defensas siguientes: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

La excepción de falta de acción y carencia de derecho, sobre el particular se precisa que para efectos de este proceso se estima que es lo mismo la carencia de acción y la carencia de interés jurídico, de ahí resulta, que a diferencia de las controversias en derecho privado, conforme a la técnica jurídica del proceso contencioso administrativo, la carencia de acción no es posible analizarla como excepción, sino que debe abordarse como causal de improcedencia por carencia de interés jurídico, siendo lo anterior así, en la especie se determina que la parte actora sí cuenta con interés jurídico para impugnar los actos indicados en su demanda, toda vez que se encuentran dirigidos hacia su persona y como destinataria de los actos impugnados, está en aptitud de intentar esta demanda, por ende, no se actualiza la causal de improcedencia prevista en la fracción I del artículo 261 del citado Código de Procedimiento y Justicia Administrativa. . . . .  . . . . 
La excepción derivada de los artículos 136, 137 y 138 del referido Código de Procedimiento y Justicia Administrativa, la opone, toda vez que los actos impugnados cumplen con los requisitos de existencia y validez contemplados en los numerales en cita; al respecto cabe mencionar, que de los argumentos expresados podemos desprender una defensa, en el sentido de que los actos tildados de ilegales reúnen los elementos y requisitos de validez, aspectos que se analizarán al momento de determinar la legalidad o ilegalidad del acto combatido. . . . . . .  . . . . . . 

La excepción Non Mutati Libeli, para el efecto de que desahogada la etapa de contestación a la demanda, no sean consideradas las modificaciones o ampliaciones de demanda, se estima que esta excepción no opera en el proceso administrativo, en razón de que cuando se actualiza alguna de las hipótesis jurídicas contempladas por el artículo 284 del multicitado Código de Procedimiento y Justicia Administrativa, el juzgador se encuentra constreñido a conceder y respetar el derecho de ampliar la demanda, pues de no hacerlo así, incurrirá en una violación de naturaleza procesal. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Ante la inoperancia de las excepciones y defensas que aducen las autoridades demandadas, además estimando que no hacen valer ninguna causal de improcedencia y advirtiéndose que de autos no se actualiza ninguna otra causal de las previstas en el citado artículo 261, se procede al análisis de los conceptos de impugnación aducidos en la demanda. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

CUARTO.- Que en el primer concepto de impugnación de la demanda la parte actora alega que la resolución reclamada vulnera en su perjuicio los derechos humanos de legalidad y seguridad jurídica tutelados como garantía de seguridad jurídica en el artículo 16 Constitucional en el que tienen su apoyo los artículos 165 y 168 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, al carecer de la debida fundamentación y motivación [transcribe estos artículos]; que no se cumple con los preceptos indicados, ya que los avalúos indicados iniciaron su vigencia a partir del bimestre siguiente; como se desprende de la declaración para el pago del impuesto de traslación de dominio de cada uno de lotes, se presentaron el 12 doce de agosto de 2012 y en las mismas se hizo constar el avalúo practicado y el nombre del perito autorizado y que se les asignó cuenta nueva el 19 de septiembre del 2013; que carece de fundamento el cobro que se hace el actor por los bimestres 01/2012 al 04/2012 de cada uno de los lotes, ya que la cuenta como tal inicia hasta el mes de septiembre de 2012, por lo que no es dable la pretensión de cobrar impuesto predial antes de esa fecha, ya que sí no existían las referidas cuentas, no puede generar ni causar impuesto; sigue expresando que si el avalúo se presenta conjuntamente con las declaraciones para el pago del impuesto sobre traslación de condominio, dicho avalúo por disposición expresa del citado artículo 168, entra en vigor al bimestre siguiente que es el 5to. bimestre del año 2012 dos mil doce, que es a partir de cuándo se deben cobrar las cantidades causadas. En tanto, que el Tesorero Municipal en la contestación de la demanda en el segundo punto del capítulo de contestación de los hechos, aduce en lo esencial que resulta infundado este concepto de impugnación, en virtud de que como lo establece el artículo 174 de la citada Ley de Hacienda para los Municipios, independientemente de la fecha en que se hubiera realizado la separación de los lotes en lo individual, la obligación comenzará a partir del bimestre siguiente a la fecha de la escritura de constitución en condominio y que fue en fecha 28 veintiocho de diciembre del 2011 dos mil once, por lo anterior resulta procedente el cobro de los bimestres 01/2012 al 4/2012 de cada lote, ya que si bien es cierto no existían como tal las referidas cuentas, contrario a lo que manifiesta la parte actora de que no se puede causar un impuesto sin haber individualizado el predio, lo cierto es que la base entrará en vigor a partir de la fecha de escrituración y no como se menciona a partir de que fueron predios individualizados en fecha septiembre del 2012 dos mil doce [transcribe el artículo 174]; y, en el segundo párrafo del capítulo del contestación a los conceptos de impugnación expresa en lo esencial que resulta improcedente el agravio que contesta, toda vez que para llegar a la determinación de modificación del valor fiscal del inmueble se agotaron los requisitos establecidos en la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato. . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . 

Concepto de impugnación que resulta INFUNDADO, en mérito de las  siguientes razones lógicas y jurídicas: . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
En principio, se impone señalar que el impuesto predial se encuentra regulado en la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato y a fin de resolver el planteamiento de la parte justiciable, formulado en el sentido de que el cobro de ese tributo carece de la debida fundamentación y motivación, abordaremos el estudio de los artículos indicados, en los siguientes párrafos. . .  . . . 
En segundo lugar, es importante señalar que los elementos esenciales del impuesto predial como lo son el sujeto, objeto y base se encuentran regulados en los artículos 161 y 162 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato   y  la   tasa  se  regula   -anualmente-  en  la  Ley  de  Ingresos  para  el 
Municipio de León, Guanajuato, para el Ejercicio Fiscal del Año 2012 dos mil doce. . 
Así, el artículo 161 de la citada Ley de Hacienda establece: . . . . . . . . . . . . . . 
“Artículo 161.- Están obligados al pago de este impuesto las personas físicas o morales que sean propietarias o poseedoras de inmuebles por cualquier título.”

De este precepto se colige que el sujeto pasivo del impuesto predial, es toda persona física o moral que sea propietaria o tengan la posesión de un inmueble por cualquier título; y, el objeto del impuesto predial es la situación -cosa- que la pluricitada Ley de Hacienda para los Municipios, establece como hecho generador del crédito fiscal, esto es, el bien inmueble. . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . 
A su vez, el artículo 162, fracción I, de la misma Ley de Hacienda establece: 

“Artículo 162.- La base del Impuesto Predial será el valor fiscal de los inmuebles, el cual se determinará:

I.- Mediante el valor manifestado por los contribuyentes de sus inmuebles, aplicando los valores unitarios de suelo y construcciones que anualmente señale la Ley de Ingresos para los Municipios del Estado;”

Conforme a este numeral, en la especie, la base gravable del impuesto predial que causen los bienes inmuebles, se constituye por el valor fiscal que arroja el avalúo fiscal respectivo. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

En el anterior contexto, cabe precisar que al analizar el acervo probatorio que obra en autos, se advierte que se encuentran acreditados los siguientes hechos: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

1.- Los lotes de terreno (…) de esta ciudad, se encuentran sujetos al régimen de propiedad en condominio que se constituyó sobre la fracción del predio rustico llamado “La Caja”, hoy denominado condominio “Terralta”, de esta ciudad; . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

2.- El lote de terreno (…) y el lote de terreno(…); y, . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
3.- Para las cuentas prediales aludidas en el punto que antecede, se fijó en cantidad liquida el impuesto predial a cargo de la parte actora, a partir del primer bimestre del año 2012 dos mil doce al sexto bimestre del año 2013. . . . . . . . . . . . . . 
Lo  anterior  es  así,  en  virtud  de  que   con   las   copias   simples   de   las 
declaraciones para el pago del impuesto sobre traslación de dominio, se acredita la incorporación al régimen de propiedad en condominio de los referidos lotes; copias que conforme a lo dispuesto por los artículos 117 y 124 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, merecen valor probatorio, por un lado, el actor exhibió copia simple, y por otro, la autoridad demandada aportó copia certificada por la Directora de Impuestos Inmobiliario, quien a pesar de que no tiene facultades para certificarlas, éstas las consideramos como copias simples, de ese modo, estimando que ambas partes exhibieron copias simples y éstas como fotografías de los documentos originales, en forma adminiculada, nos dan plena convicción de que en los archivos de la Tesorería Municipal existen los originales de las referidas declaraciones, por tal motivo, se tiene por acreditado el hecho relativo a que los inmuebles se encuentran incorporados al régimen de propiedad en condominio. . . . . . . .  . . . . . . . 
Por otra parte, con los estados de cuenta, impresos con fecha 05 cinco de junio del año 2013 dos mil trece, con vigencia al día 30 treinta del mismo mes y año, del sistema de cómputo implantado por la Tesorería Municipal, se demuestra la existencia de los créditos fiscales por concepto de impuesto predial, probanzas que conforme a lo estipulado por los artículos 117 y 124 del citado Código de Procedimiento y Justicia Administrativa, merecen valor probatorio, en razón de que la parte actora aportó a este juicio el original de la impresión y de que no fueron objetados por la autoridad demandada. . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
En  esas  condiciones,  partimos de la  premisa de  que los  lotes  de terreno 
(…) de esta ciudad, se encuentran empadronados por separado, de acuerdo a lo estipulado por el artículo 174 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato; el primer inmueble registrado bajo la cuenta predial 03-A-000480-033, tienen un adeudo fiscal por la cantidad de $11,454.30 (once mil cuatrocientos cincuenta y cuatro pesos 30/100 moneda nacional) por concepto de impuesto predial del 1er. primer bimestre del año 2012 dos mil doce al 6to. sexto bimestre del año 2013 dos mil trece, recargos y gastos de ejecución; y, el segundo inmueble registrado bajo la cuenta predial 03-A-000480-034, tienen un adeudo fiscal por la cantidad de $10,279.88 (diez mil doscientos setenta y nueve pesos 88/100 moneda nacional) por concepto de impuesto predial del 1er. primer bimestre del año 2012 dos mil doce al 6to. sexto bimestre del año 2013 dos mil trece, recargos y gastos de ejecución. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
De esta manera, la parte justiciable alega que carece de fundamento el cobro del impuesto predial del 1er. primer al 4to. cuarto bimestre de 2012 dos mil doce, de cada lote, porque la cuenta inicia hasta el mes de septiembre de ese año, pues si no existían la referidas cuentas, no se puede causar el impuesto, ya que eran parte de cosa común, según se desprende de las citadas declaraciones y dice que a partir del 5to. quinto bimestre del 2012 dos mil doce, se le cobre. Sin embargo, no le asiste la razón, en virtud de que, si bien es cierto, el justiciable adquiere el carácter de sujeto pasivo con responsabilidad directa del pago del impuesto predial del 5to. quinto bimestre de 2013 dos mil trece, y como tal, está obligado al pago del impuesto predial por ser el propietario de los lotes (…) de esta ciudad, lo anterior, de acuerdo a lo señalado por el artículo 161 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, pues la traslación de dominio de los referidos inmuebles, se realizó con fecha 13 trece de agosto del año 2012 dos mil doce, asignándoseles a partir de ese movimiento la nueva cuenta predial, hecho que se acredita con las multicitadas declaraciones para el pago del impuesto sobre traslación de dominio; pero también es verdad que al momento de adquirir formalmente la propiedad de los referidos lotes de terreno, la parte impetrante se convierte a su vez en sujeto pasivo con responsabilidad solidaria, sobre la obligación de pagar el impuesto no pagado del 1er. primer al cuarto bimestre de 2012 dos mil doce. . . . . . . . . . . . . . . . . 

Precisado lo anterior, sobre el particular es relevante destacar que el sujeto pasivo obligado directo del impuesto predial es aquella persona cuya situación coincide con el hecho generador del crédito fiscal que señala el artículo 161 de la pluricitada Ley de Hacienda para los Municipios, en otras palabras es el propietario o poseedor del bien inmueble gravado; mientras que el sujeto pasivo obligado directo del impuesto predial, es aquella persona que adquiere la obligación de pagar el impuesto predial por disposición de la Ley, cuando el responsable directo no la cumpla, pues el artículo 8 de la misma Ley de Hacienda para los Municipios, establece un catálogo de los sujetos que quedan obligados a cubrir la totalidad de los créditos fiscales, dentro de los que se encuentran los adquirientes de inmuebles, numeral que en su fracción VI, en lo conducente establece: . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . 
“Artículo 8.- Son responsables solidarios: 
VI.- Respecto del pago de contribuciones derivadas de la propiedad o posesión de bienes inmuebles o muebles o de operaciones de cualquier naturaleza relativas a los mismos: 
A).- El deudor, el transmitente, el adquirente, y el comisionista.
 B).- Los promitentes vendedores, así como quienes realicen la venta con reserva de dominio, o sujeta a condición o a plazos. 
C).- Los nudo propietarios. 
D).- Los fiduciarios.” 
Conforme a esta fracción, entre otros, el deudor y el adquirente son responsable solidarios del pago de las contribuciones derivadas de la propiedad o posesión de inmuebles y dentro de ellas se encuentra el impuesto predial; pues, para efectos de esta fracción por deudor del crédito fiscal entendemos al obligado directo, valga repetir, es la persona física o moral, cuya situación coincide con el hecho generador del crédito fiscal que señala el artículo 161 de la pluricitada Ley de Hacienda para los Municipios, en otras palabras es el propietario o poseedor del bien inmueble gravado y por responsable solidario concebimos a la persona física o moral, que por disposición de la propia Ley de Hacienda, se convierten en sujetos  obligados al pago de la contribución fiscal. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Bajo esta tesitura, contrario a la estimación de la parte impetrante, se sostiene que ésta en su carácter de responsable solidario como adquiriente de los inmuebles, si es procedente el cobro del impuesto predial desde la fecha en que se incumplió con el pago del impuesto predial hasta antes de la traslación de dominio, puesto que el tributo se genera aún y cuando los lotes de terreno que nos ocupan, formaban parte de la fracción del predio rustico denominado “La Caja” y siguió generando después de la división de la cosa común, mediante la constitución del régimen en condominio denominado “Terralta”, de esta ciudad, por lo que independientemente de los vicios de ilegalidad el justiciable es sujeto pasivo obligado solidario del pago del crédito fiscal adeudado por esta contribución, puesto no debe perderse de vista que el impuesto predial grava la propiedad o posesión del inmueble. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
En consecuencia, existe fundamento legal para el cobro por periodo que comprende los bimestres del 1ro. primero al 4to. cuarto del 2012 dos mil doce, de cada lote de terreno, de esta forma, por las razones que expone el justiciable en su demanda, no se violan en su perjuicio los artículos 16 Constitucional y 165 de la multicitada Ley de Hacienda para los Municipios; lo anterior es así, porque el actor omitió tomar en consideración lo estipulado por el artículo 8 fracción V, inciso A), del mismo Ordenamiento Jurídico Fiscal, dado que en el periodo que se indica en cada estado de cuenta, los lotes de terreno ya se encontraban sujetos al régimen en condominio, pues su constitución se dio desde el 28 veintiocho de diciembre del año 2011 dos mil once, en tal virtud, de acuerdo a lo señalado por el artículo 174 de la pluricitada Ley de Hacienda para los Municipios, cada lote de terreno referido se empadronó, se expidieron los recibos para el pago del impuesto en forma individual y las bases entraron en vigor a partir del bimestre siguiente a la fecha de la escritura de constitución del condominio, por todo lo anterior, resulta infundado el argumento alegado en este concepto de impugnación. . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . 
Por otra parte, en cuanto al argumento expresado en el sentido de que el avalúo presentado con las declaraciones para el pago del impuesto sobre traslación de condominio, por disposición expresa del citado artículo 168, entra en vigor al bimestre siguiente que es el 5to. bimestre del año 2012 dos mil doce, resulta infundado por las siguiente consideraciones lógicas y jurídicas: . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Conforme a lo dispuesto por la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, el valor fiscal modificado se aplicará como base gravable  del impuesto predial a partir del bimestre siguiente y su obligatoriedad se da según el caso de que se trate y son los siguientes: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
A).- El artículo 168, párrafos primero y segundo, de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato, establece que el valor fiscal de los inmuebles, sólo podrá ser modificado: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
1.- Por la manifestación del valor de los inmuebles de los contribuyentes; . . . 
2.- Cuando se produzca un cambio en cuanto al nombre del contribuyente, a las características del inmueble; . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
3.- Por otra circunstancia que origine una alteración de su valor con motivo de la ejecución de obras públicas, así como en la reconstrucción o rehabilitación de dichas obras. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
4.- No habiendo alguna de las causas anteriores, el valor fiscal únicamente podrá ser modificado por avalúo, que tendrá vigencia por dos años, el cual se aplicará a partir del bimestre siguiente a la fecha en que se notifique. . . . . . . . . . . . . 
B).- El artículo 172 de la misma Ley de Hacienda para los Municipios, prevé que en el caso de terminación de construcción, reconstrucción o ampliación, se ordenará la valuación, para fijar la base gravable del inmueble, la cual entrará en vigor a partir del bimestre siguiente a la fecha en que se hubiere notificado al contribuyente los resultados del avalúo y la determinación del impuesto correspondiente. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
C).- El artículo 173 de la citada Ley de Hacienda para los Municipios, dispone que cuando exista división, fusión o demolición de inmuebles, se ordenará la  valuación para fijar la base gravable, la cual entrará en vigor a partir del bimestre siguiente a la fecha del acto que la motive. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
D).- El artículo 174 de la citada Ley de Hacienda para los Municipios, establece que los inmuebles sujetos al régimen de condominio, se empadronará por separado a cada uno de los propietarios o poseedores de los locales, despachos, comercios o apartamentos; en estos casos, los recibos para el pago del impuesto se expedirán en forma individual y las bases gravables entrarán en vigor a partir del bimestre siguiente a la fecha de la escritura de constitución de condominio; si éste se constituyere sin estar terminadas las construcciones el impuesto se causará, sobre el valor total del terreno y a partir de la fecha de terminación de la construcción de cada uno de ellos o de ocupación aun sin estar terminados conforme a las reglas anteriores. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Como se advierte, los lotes de terreno (…) esta ciudad, no se encuentran en ninguno de los supuestos previstos en el artículo 168 de la citada Ley de Hacienda, toda vez que los referidos inmuebles se encuentran afectados al régimen de propiedad en condominio, de ahí que la obligatoriedad de fijar la base gravable para determinar el impuesto predial conforme al nuevo valor fiscal, entra en vigor a partir del bimestre siguiente a la fecha de la escritura de constitución de condominio, de acuerdo a lo señalado por el artículo 174 de la pluricitada Ley de Hacienda para los Municipios, por tanto, no aplica el nuevo valor fiscal a partir del bimestre siguiente a la fecha en que se haga la manifestación o se notifiquen los resultados del avalúo como lo sostiene el justiciable en su demanda. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
Lo anterior es así, porque es el caso que en las constancias que obran en el sumario, se encuentra el avalúo fiscal, de fecha 08 ocho de diciembre del año 2011 dos mil once, del lote (…) de esta ciudad, que fija un valor de $2’246,234.22 (dos millones doscientos cuarenta y seis mil doscientos treinta y cuatro pesos 22/100 moneda nacional), suscrito por el Director de Catastro y el Arquitecto, perito valuador número 13 trece, y a su vez, consta en autos, la Declaración para el pago del impuesto sobre traslación de dominio, de fecha 13 trece de agosto del 2012 dos mil doce, en la que se asienta que la operación -naturaleza del acto- es el régimen en condominio y división de cosa común, en la cual se hace referencia a la Escritura Pública número 59,868 cincuenta y nueve mil ochocientos sesenta y ocho, de fecha 28 veintiocho de diciembre del 2011 dos mil once, otorgada ante la fe del Notario Público número 32 treinta y dos, se menciona como perito autorizado (…) y se expresa como valor fiscal 2´246,234.22 (dos millones doscientos cuarenta y seis mil doscientos treinta y cuatro pesos 22/100 moneda nacional); asimismo, obra el estado de cuenta de este lote de terreno, impreso el día 05 cinco de junio del 2013 dos mil trece, en el que se fija el valor fiscal del inmueble que nos ocupa, en la cantidad de $2´246,234.22 (dos millones doscientos cuarenta y seis mil doscientos treinta y cuatro pesos 22/100 moneda nacional), indicando el periodo del adeudo del 1er primer bimestre del 2012 dos mil doce al 6to sexto bimestre del 2013 dos mil trece. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
De igual manera, obra el avalúo fiscal, de fecha 08 ocho de diciembre del año 2011 dos mil once, del lote de terreno (…), que fija un valor de $1’049,447.74 (un millón cuarenta y nueve mil cuatrocientos cuarenta y siete pesos 74/100 moneda nacional), suscrito por el Director de Catastro y el Arquitecto (…), perito valuador número 13 trece y también consta, la Declaración para el pago del impuesto sobre traslación de dominio, de fecha 13 trece de  agosto del  2012 dos mil  doce,  en  la  que  se  asienta  que  la  operación -naturaleza del acto- es el régimen en condominio y división de cosa común, se hace referencia a la escritura número 59,868 cincuenta y nueve mil ochocientos sesenta y ocho, de fecha 28 veintiocho de diciembre del 2011 dos mil once, otorgada ante la fe del Notario Público número 32 treinta y dos, se menciona como perito autorizado al Arquitecto (…) y se expresa como valor fiscal 1´049,447.74 (un millón cuarenta y nueve mil cuatrocientos cuarenta y siete pesos 74/100 moneda nacional); asimismo, obra el estado de cuenta de este lote de terreno, impreso el día 05 cinco de junio del 2013 dos mil trece, en el que se fija el valor fiscal del inmueble que nos ocupa, en la cantidad de 1´049,447.74 (un millón cuarenta y nueve cuatrocientos cuarenta y siete pesos 74/100 moneda nacional), indicando el periodo del adeudo del 1er primer bimestre del 2012 dos mil doce al 6to sexto bimestre del 2013 dos mil trece. . . . . . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . . . . 
Así tenemos que existe la constitución del régimen de propiedad en condominio de la fracción del predio rustico llamado “La Caja”, hoy denominado condominio Terralta, de esta ciudad, la que se llevó a cabo con fecha 28 veintiocho de diciembre del año 2011 dos mil once y la traslación de dominio se da hasta el 03 de agosto del año 2012 dos mil doce, pero ambos actos respecto de los dos lotes de terreno que nos ocupan, se apoyaron en el mismo valor fijado en el avalúo fiscal, de fecha 08 ocho de diciembre del año 2011 dos mil once, elaborado para cada lote de terreno, por tal motivo, en la base gravable del impuesto predial no se aplica el nuevo valor fiscal de cada lote a partir del 5to. bimestre del año 2012 dos mil doce, sino del 1er. bimestre  del año 2012 dos mil doce, ya que el avalúo se elaboró al 08 ocho de diciembre del 2011 dos mil once, el cual fue presentado y aprobado por el Director de Catastro, el 19 diecinueve de diciembre del mismo año; es por lo anterior que no se conculca agravio alguno a la parte actora. . . . . . . . . .  . . . . . . . . . 
En tales condiciones, el acto impugnado no afecta de manera directa e inmediata la esfera de derechos de la parte actora, ya que a pesar de que en los actos impugnados se aprecian vicios formales, en la especie no se encuentra permitida la suplencia de la queja deficiente, porque no se actualiza ninguna de las hipótesis previstas en el artículo 302 del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa, se dice lo anterior, ya que si no procede la suplencia de la queja deficiente, entonces el presente proceso por su características particulares se rige por el principio de estricto derecho, conforme al cual el juzgador debe examinar la legalidad del acto impugnado con base a los argumentos expresados en los conceptos de impugnación de la demanda de nulidad, de ahí resulta que el juez no debe realizar a su libre albedrio el estudio de los actos combatidos, porque se encuentra constreñido a limitarse a los argumentos expresados como conceptos de agravio y no está en condiciones de declarar la nulidad de los actos impugnados por un razonamiento jurídico que no es externado como causa de ilegalidad en la demanda. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
En consecuencia, con fundamento en lo establecido en los artículos 300, fracción I, del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, es de reconocerse la legalidad y validez de los dos actos impugnados; el primer crédito fiscal correspondiente al lote de terreno (…) de esta ciudad, con cuenta predial número 03-A-000480-033, por la cantidad de $11,454.30 (once mil cuatrocientos cincuenta y cuatro pesos 30/100 moneda nacional) y el segundo crédito fiscal correspondiente al lote de terreno(…), con cuenta predial número 03-A-000480-034, por la cantidad de $10,279.88 (diez mil doscientos setenta y nueve pesos 88/100 moneda nacional); ambos créditos por concepto de impuesto predial del 1er. primer bimestre del año 2012 dos mil doce al 6to. sexto bimestre del año 2013 dos mil trece, recargos y gastos de ejecución. . . . . 

Por lo expuesto y además con fundamento en los artículos 243 párrafo segundo y 244 de la Ley Orgánica Municipal para el Estado de Guanajuato; 1 fracción II, 3 párrafo segundo, 287, 298, 299, 300 fracciones II, V y VI; y, 302 fracción III del Código de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato se RESUELVE: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

PRIMERO.- Este Juzgado Primero Administrativo Municipal, por razón de turno, resultó competente para tramitar y resolver el este proceso. . . . . . . .  . . . . . . . 

SEGUNDO.- Se declara la LEGALIDAD Y VALIDEZ de los dos actos impugnados; el primer crédito fiscal correspondiente al lote de terreno (…) de esta ciudad, con cuenta predial número 03-A-000480-033, por la cantidad de $11,454.30 (once mil cuatrocientos cincuenta y cuatro pesos 30/100 moneda nacional) y el segundo crédito fiscal correspondiente al lote de terreno (…), con cuenta predial número 03-A-000480-034, por la cantidad de $10,279.88 (diez mil doscientos setenta y nueve pesos 88/100 moneda nacional); ambos créditos por concepto de impuesto predial del 1er. primer bimestre del año 2012 dos mil doce al 6to. sexto bimestre del año 2013 dos mil trece, recargos y gastos de ejecución; lo anterior, por las razones lógicas y jurídicas expuestas en el cuarto considerando de esta sentencia. .  . . . . . . . . . . . . . . 
Notifíquese a la autoridad demandada por oficio y a la parte actora personalmente en el domicilio señalado 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 4 cuatro tantos, el LICENCIADO ELIVERIO GARCÍA MONZÓN, Juez Primero Administrativo Municipal de León, Guanajuato, quien actúa asistido en forma legal con la LICENCIADA MA. TERESA ALFÉREZ RODRÍGUEZ, Secretaria de Estudio y Cuenta.- que da fe. . . . . . . . . . .  . . . . . . . . . . 

