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o)
SENTEN@%E APELACION

Saltillo, Co@ocho de octubre de dos mil veinticinco
VIS 7\®\ , para resolver los autos del toca de apelacion
RA/ 45/2025 en contra de la sentencia definitiva, de fecha
%intlsiete de mayo de dos mil veinticinco, dictada por la
| ‘QPrimera Sala en Materias Fiscal y Administrativa del Tribunal de

O

A@ expediente de origen FA/001/2025, relativo a la nulidad de los

Justicia Administrativa de Coahuila de Zaragoza, dentro del

actos impugnados en el juicio contencioso administrativo y a la
devolucién del pago de lo indebido e impugnada por la
*hxxk***. v que con fundamento en los articulos 10, apartado B,
fraccion VII, 41,y 43 de la Ley Organica del Tribunal de Justicia
Administrativa de Coahuila de Zaragoza, asi como 98 de la Ley
del Procedimiento Contencioso Administrativo para el Estado
de Coahuila de Zaragoza, este Pleno de la Sala Superior del
Tribunal de Justicia Administrativa de Coahuila de Zaragoza,

resuelve conforme a lo siguiente.

Pagina 1 de 57



RESULTANDO

PRIMERO: DETERMINACION DE CREDITO FISCAL. En fecha

tres de diciembre de dos mil veinticuatro, mediante oficio ********

el Director de Ingresos de la Tesoreria Municipal de Torredn,
Coahuila de Zaragoza, cuantifica el valor catastral del inmueble

con clave catastral ******* para determinar la base del tributo

gravable del impuesto predial de los ejercicios fi
comprendidos en ciertos bimestres de los aﬁ%)s mil
diecinueve al dos mil veinticuatro. &
SEGUNDO: DETERMINACION DE CR@@ ISCAL. En fecha
once de diciembre de dos mil veinticuatro, mediante oficio

wwsr | Director de Ingresos e?a\'resorerl'a Municipal de

Torredén, Coahuila de Zaragozandetermina crédito fiscal por la
contribucién por mar.wte@%‘ento y conservacion del centro
historico; contribucié \)r otros servicios municipales de los

|
ejercicios fiscﬁ@s mil diecinueve al dos mil veinticuatro.

TERCER@%ANDAMIENTO DE EJECUCION Y ACTA DE
RE \II\/IIENTO DE PAGO Y EMBARGO. En fecha treinta y

r@ﬂe diciembre de dos mil veinticuatro, la Tesoreria Municipal
de Torredn, Coahuila de Zaragoza emite el mandamiento de
ejecucion de pago y embargo relativo al cobro del crédito fiscal

wors - efectuando  en la misma  fecha el embargo

correspondiente levando el acta respectiva en donde se

embargan las oficinas administrativas con el mobiliario de

ek ke kk ok k

CUARTO: PRESENTACION DE DEMANDA. En fecha seis de

enero de dos mil veinticinco, ****** por conducto de su

apoderado legal ****=* demanda la nulidad de los oficios

fo
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, y , emitidos tanto por la Direccion de Ingresos

como de la Tesoreria Municipal, ambas de Torredn, Coahuila de

Zaragoza. /\:b

QUINTO: SENTENCIA DEFINITIVA: En fecha velntl @
mayo de dos mil veinticinco la Primera Sala en Mﬂu& Flscal y
mi

Administrativa del Tribunal de Justicia Ad trativa de

Coahuila de Zaragoza, emite sentencia @dtlva del juicio
contencioso administrativo mdlcado\:rbpro la cual se llevd a

cabo en los siguientes términos:

\Q\
R @, TIVOS

PRIMERO.- Se declara ulldad de los actos impugnados en el
presente jUICIO C cioso administrativo, para los efectos
prec:sados siderando SEXTO de la presente sentencia.

SEGUND La Tesoreria Municipal de Torreén, Coahuila de
Zaragoza, ebera' dar cumplimiento a lo ordenado en el
considérando SEXTO dentro del plazo de quince dias, contados a
‘pe/ dia siguiente a aquel en que quede firme la presente
entencia, ello de conformidad con el pendltimo parrafo del
Qa iculo 87 de la Ley del Procedimiento Contencioso
Administrativo para el Estado de Coahuila de Zaragoza, debiendo

! Q remitir a esta Primera Sala en Materia Fiscal y Administrativa las
\C) constancias con las que acredite haber dado cabal cumplimiento.

y 30 de la Ley del Procedimiento Contencioso Administrativo para
el Estado de Coahuila de Zaragoza notifiquese personalmente
esta sentencia a la parte actora “********' asi como a las autoridades

A@ TERCERQO. Con fundamento en los articulos 25, 26 fraccion Ill, 29

demandadas 1) Tesoreria Municipal de Torreén, Coahuila de
Zaragoza, 2) *****kxk g5i como al 3) Notificador-Ejecutor adscrito
a la Tesoreria Municipal de la ciudad de Torreén, Coahuila, en los
domicilios que respectivamente tienen sefalado en autos para
recibir notificaciones. [Visible en fojas 318 y vuelta del expediente
principal]

SEXTO: RECURSO DE APELACION. Estando inconforme con la

sentencia definitiva de fecha veintisiete de mayo de dos mil
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veinticinco, la ******** interpone recurso de apelacién en fecha

trece de junio de dos mil veinticinco.

SEPTIMO: MANIFESTACIONES DE LA PARTE ACTORA.
Mediante auto de fecha siete de agosto de dos mil veinticinco,

se tiene a ******* realizando manifestaciones respecto al recurso

de apelacion intentado por la autoridad demandada en lo

principal. b@

.\Q}
CONSIDERACIONES: N

PRIMERA. COMPETENCIA'Y JURISDICCI%?EI Pleno de la
Sala Superior del Tribunal de Ju ticiQAdministrativa de
Coahuila de Zaragoza, de conformidad con los articulos 10,
apartado B, fraccion VII, 41,y % Ley Organica del Tribunal
de Justicia Administrativa Coahuila de Zaragoza, asi como

98 de la Ley del Prxt;&@gnento Contencioso Administrativo

para el Estado di\}%@
|

para el con o y resolucién del presente recurso de

apelacié‘n. Q
SEG(E@)A. PROCEDENCIA DEL RECURSO DE
\A CION. Los articulos 95, 96 y 97 de la Ley del

Procedimiento Contencioso Administrativo para el Estado de

uila de Zaragoza, resulta competente

Coahuila de Zaragoza, disponen lo siguiente:

"Articulo 95.- El recurso se substanciaré corriendo traslado a las
demés partes, por un término de tres dias habiles, para que
expongan lo que a su derecho convenga.

Transcurrido dicho término, La Sala que conozca del recurso
resolvera lo conducente.

Contra las resoluciones que dicten las Salas Unitarias en el recurso
de reclamacién, procederd el recurso de apelacién ante el Pleno
de la Sala Superior del Tribunal de Justicia Administrativa de
Coahuila de Zaragoza.”

"Articulo 96.- Las resoluciones de las Salas Unitarias que decreten
o nieguen el sobreseimiento, las que resuelvan el juicio
contencioso administrativo o la cuestion planteada en el fondo, y

fo
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las que pongan fin al procedimiento serén apelables por
cualquiera de las partes ante el Pleno de la Sala Superior del
Tribunal de Justicia Administrativa de Coahuila de Zaragoza.”

"Articulo 97.- El recurso de apelacion tiene por objeto que el Q’\:b‘
de la Sala Superior del Tribunal de Justicia Ao’m/n/strat/va
Coahuila de Zaragoza confirme, ordene reponer el procedi

revoque o modifique las resoluciones dictadas por %

Unitarias”
/ex/co ntra las

De lo anterior, es de advertirse
resoluciones que dicten las Salas Unitarias, ederd el recurso

de apelaciéon ante el Pleno de la Saﬁ@Erlor del Tribunal de
Justicia Administrativa de C ahu@\ de Zaragoza y que la
resolucion de apelacion pod% nfirmar, ordenar reponer el

procedimiento, revocar@ ificar la resolucion impugnada.

TERCERA: Fl&hia DE PUNTOS CONTROVERTIDOS

A cen '(u,acic’m, se sintetizan los argumentos concernientes a

la @u\@@ﬁn planteada en la apelacion:

Q e Lainconforme senala que la sentencia impugnada es
ilegal e incongruente al haber declarado la nulidad lisa
! Q y llana de la resolucion *##s+x,

A@ Para resolver el anterior planteamiento, se procede a su
estudio de conformidad a la normatividad aplicable y a criterios
jurisprudenciales en relacién con los motivos de agravio
apuntados en el escrito de interposicion del recurso de
apelacion y de los autos que obran en el expediente principal,

asi como, los hechos notorios que se deriven.

PROBLEMA JURIDICO A RESOLVER: Es dilucidar si la
sentencia apelada es o no conforme a derecho. Con el andlisis

de la situacion factica y las decisiones emitidas en la sentencia
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apelada y los agravios planteados, se procedera a resolver si
dan lugar o no a establecer la vulneracion a los principios de

exhaustividad y congruencia, asi como, al de acceso a la justicia.

CUARTA: ESTUDIO DE FONDO. CASO CONCRETO y q
SOLUCION DE LA LITIS PLANTEADA. Una vez precisado el r&rb
punto controvertido, resulta pertinente aclarar que lo que
ocurre que la realidad solo puede ser una, y no puede gﬁ
mismo tiempo o ser simultanea de otra manera. Es fs%ckbgon los
hechos los que hacen aplicable una determinada
o subjetiva y estos hechos se determinan a tré@?j

adjetiva
la prueba
y en el caso, es la prueba docume:ta@fgﬁ autos la que

proporciona una base racional y légica para la decisién

jurisdiccional. /\\v

Por cuestion de méto%el motivo de inconformidad se

analizard en diverso %gnla como fue expresado, el cual se

explicay resuelqu@ se indica a continuacion.

Ello, enétendido que el hecho que los motivos de

disenso g@w

las @ y que no sean transcritos, no les causa lesién o

"CONCEPTOS DE VIOLACION O AGRAVIOS. PROCEDE SU ANALISIS DE
MANERA INDIVIDUAL, CONJUNTA O POR GRUPOS Y EN EL ORDEN
PROPUESTO O EN UNO DIVERSQO. El articulo 76 de la Ley de Amparo,
publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 2 de abril de 2013, en
vigor al dia siguiente, previene que el érgano jurisdiccional que conozca
del amparo podréd examinar en su conjunto los conceptos de violacién o los
agravios, asi como los demés razonamientos de las partes, a fin de resolver
la cuestion efectivamente planteada, empero, no impone la obligacion a
dicho 6rgano de seguir el orden propuesto por el quejoso o recurrente,
sino que la Unica condicion que establece el referido precepto es que no
se cambien los hechos de la demanda. Por tanto, el estudio
correspondiente puede hacerse de manera individual, conjunta o por
grupos, en el propio orden de su exposicién o en uno diverso”. Epoca:
Décima Epoca. Registro: 2011406. Instancia: Tribunales Colegiados de
Circuito. Tipo de Tesis: Jurisprudencia. Fuente: Gaceta del Semanario
Judicial de la Federacidon. Libro 29, Abril de 2016, Tomo Ill. Materia(s):
Comdun. Tesis: (IV Region)2o. J/5 (10a.). Pagina: 2018

xaminados en un orden diverso' al planteado por
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afectacién juridica?, dado que lo trascendente es que se

analicen juridicamente.

También resulta oportuno precisar que el concepto de’\:b
impugnacion, se estudiard atendiendo a los hechos y los p %

debatidos, extrayendo de ellos sus planteamlentos t

necesidad de atenderlos renglén por renglén, C@Drden en
que fue expuesto; lo que no implica soslay garantia de
defensa y el principio de exhaustividad y gruenoa de los

fallos consagrados en el articulo 17\@t|tuoonal, dado que
estas se cumplen al estudiarse er@ integridad el problema
materia de la litis contencios%%ve de apoyo, la tesis aqui
aplicada por ana|og|'a efflo @ducente, cuyos rubro y texto son

del tenor literal S|g

”GARANTIA/%L IMPARTICION DE JUSTICIA COMPLETA
TUTELADA-EN EL ARTICULO 17 DE LA CONSTITUCION POLITICA
DE LO ADOS UNIDOS MEXICANOS. SUS ALCANCES. El
derés% undamental contenido en el referido precepto
cional implica, entre otras cosas, el deber de los tribunales
m/n/strar justicia de manera completa, en atencién a los

Q stionamientos planteados en los asuntos sometidos a su

'~

. \Q 2 “AGRAVIOS. LOS TRIBUNALES COLEGIADOS DE CIRCUITO NO ESTAN

% OBLIGADOS A TRANSCRIBIRLOS EN LAS SENTENCIAS DE AMPARO EN
‘& REVISION. La omisién de los Tribunales Colegiados de Circuito de no

@ transcribir en las sentencias los agravios hechos valer, no infringe
A disposiciones de la Ley de Amparo a la cual sujetan su actuacién, pues el

articulo 77 de dicha legislacion, que establece los requisitos que deben
contener las sentencias, no lo prevé asi ni existe precepto alguno que
establezca esa obligacion; ademas de que dicha omisién no deja en estado
de indefensién a las partes, pues respecto de la quejosa o recurrente, es de
ésta de quien provienen vy, por lo mismo, obran en autos, mientras que al
tercero perjudicado o demas partes legitimadas se les corre traslado con
una copia de ellos al efectuarse su emplazamiento o notificacién, maxime
que, para resolver la controversia planteada, el tribunal debe analizar los
fundamentos y motivos que sustentan los actos reclamados o la resolucién
recurrida conforme a los preceptos constitucionales y legales aplicables,
pero siempre con relaciéon a los agravios expresados para combatirlos”.
Epoca: Novena Epoca, Registro: 16652, Instancia: Tribunales Colegiados de
Circuito, Tipo de Tesis: Jurisprudencia, Fuente: Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Tomo XXX, Septiembre de 2009, Materia(s):
Comun, Tesis: XXI.20.P.A. J/30, Pagina: 2789
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consideracion, analizando y pronunciandose respecto de cada
punto litigioso, sin que ello signifique que tengan que seguir el
orden expuesto por las partes o que deban contestar argumentos
repetitivos, pues los organos encargados de dirimir las
controversias estan en aptitud de precisar las cuestiones a resolver,
lo que puede o no coincidir con la forma o numeracién adoptada
en los respectivos planteamientos, y aunque no pueden alterar los
hechos ni los puntos debatidos, si pueden e incluso deben
definirlos, como cuando la redaccion de los escritos de las partes
es oscura, deficiente, equivoca o repetitiva. Esto es, los principio
de exhaustividad y congruencia de los fallos judiciales no pueden
llegar al extremo de obligar al juzgador a responder todas(fas
proposiciones, una por una, aun cuando fueran repetitivas,

ello iria en demérito de otras subgarantias tuteladas por el refefido
precepto constitucional -como las de pront/tudy exped ﬁéz y del
estudio y reflexion de otros asuntos donde los @»{ amientos
exigen la maxima atencion y aCUC/OS/dadjud/aQLt;Q la garantia
a la imparticion de justicia completa se refie icamente a que

los aspectos debatidos se resuelvan en s r/dad de manera
que soélo deben examinarse y sqluci rse las cuestiones
controvertidas que sean necesarias a emitir la decision

correspondiente.” Amparo dlrect?mrevmon 1681/2006. Arfer
de la Laguna, S.A. de C.V. 2 };)d ero de 2007. Cinco votos.
Ponente: Olga Sanchez Cor e Garcia Villegas. Secretaria:
Constanza Tort  San oman. Registro digital: 172517,
Instancia: Primera Salagj Suprema Corte de Justicia de la

Materia(s): Constitucional. Tesis: 1a.

Nacién. Novena E%m
CVIIl/2007. Fue@ anario Jud|C|a| de la Federacion y su

Gaceta. Tomo ayo de 2007, pagina 793. Tipo: Aislada.

Por lo @e hace al agravio PRIMERO del recurso de
apelaos\Q inconforme sefnala que se violentaron los articulos
85 7 fraccion lll de la Ley del Procedimiento Contencioso

ministrativo para el Estado de Coahuila de Zaragoza, al
interpretar de manera incorrecta el articulo 108 de la Ley del
Instituto Registral y Catastral de esta misma entidad federativa,

*kkkkkkk

al determinar que la , Nno tenfa competencia para

determinar el valor catastral de los bienes inmuebles.

Lo anterior lo sefiala lainconforme porque a su criterio la Sala
de origen dejé de observar que conforme al articulo 108
fraccion V de la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado
de Coahuila de Zaragoza, son autoridades catastrales los
titulares de las direcciones en los municipios, lo cual se

demuestra con los articulos 21 fraccion Il del Reglamento
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Organico de la Administracién Publica Municipal de Torredn,
Coahuilay 10 fraccion I numeral 9 del Reglamento Interior de la
Tesoreria Municipal de Torredn, a través de los cuales queda rb
comprobado que la Unidad de Catastro Municipal se encuer®/\/
subordinada a la Direccion de Ingresos de Torredn, Coah ﬂb de
Zaragoza, por lo tanto, su titular de ingresos cu n las
u%gles

facultades para determinar valor catastral a los in

"Articulo 108.- Son autoridades en materia Qatastro:

I. El Congreso del Estado para aprobe\ elementos que sirvan
de base para fijar las com‘r/buaone sobre materia inmobiliaria;

Il. El Instituto;

lll. Los ayuntamientos;

IV. Los titulares de las Umd&atastra es Municipales; y

V. Los titulares de | cciones o de los departamentos
encargados del catastr los municipios.” [Enfasis propio]

“Articulo 21&1 reria Municipal es la dependencia encargada
de recaudar, distribuir, administrar y controlar las finanzas publicas
municip egun lasatribuciones que le marcan el articulo 129
del o%g unicipal, la Legislacion Fiscal Municipal y las demas
lamentos aplicables; asi mismo, tendré las siguientes

antener el padrdn fiscal municipal y controlar el Catastro,

2 para, en materia de gravéamenes a la propiedad raiz, vigilar el

( Q cumplimiento de las obligaciones fiscales.”

"ARTICULO 10. En términos de lo dispuesto en el Reglamento
Orgénico de la Administracion Publica Municipal de Torredn,
Coahuila, las unidades administrativas de la Tesoreria Municipal
tendrén a su cargo las Areas y Jefaturas de Departamento
siguientes:

I. Direccién de Ingresos

1.- Coordinacién de Ingresos;

2.- Departamento de Rezagos Predial;

3.- Departamento de ISAl (Impuesto Sobre Adquisicion de
Inmuebles);

4.- Departamento de Servicios Especiales de Vigilancia,
Espectaculares, Espectaculos y Alcoholes;

5.- Coordinacion de Cajas;

6.- Departamento de Plazas y Mercados;

/.- Departamento de Parquimetros, Garantias e Infracciones;
8.-Departamento de Devoluciones;

9.- Unidad de Catastro Municipal;
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10. Departamento de Regularizacion de Datos Técnicos, Fiscales y
Catastrales;” [Enfasis propio]

Al respecto, en la sentencia impugnada sobre la
competencia de la autoridad entre otros argumentos la Sala
resolutora preciso lo siguiente:

“No obstante, del articulo 108 de la Ley del Instituto Registral y fb
Catastral para el Estado de Coahuila de Zaragoza se adwe/‘é\/
cudles son las autoridades para efectos catastrales, dentro d

que no se contemplan las Tesorerias Municipales, por lo q

exclusion, se tiene que no detenta las facultades que pr
gjercitar, habida cuenta que el numeral 112 de la Le)%mem‘o

especifica y textualmente otorga atribuciones en mas% atastral

para su ejercicio a titular de la Unidad Catastral M pal.
En efecto, el articulo 140 de la legisla en comento
expresamente refiere a las fracciones Il, IV el articulo 1083,
siendo que en dichas fracciones se @ como autoridades
catastrales a:

o El Instituto Registral Catas tado de Coahuila de

Zaragoza.
e [os titulares de las U e atastrales Municipales; y

o Los titulares de las d/re ciones o de los departamentos
encargados de/ ca f%o en los municipios.

Sin pasar por alto é‘ | articulo 112 de la Ley del Instituto

Registral y Catast ara el Estado de Coahuila de Zaragoza,
otorga uni nte al titular de las Unidades Catastrales
Municipales 1&s facultades referidas en la mencionada legislacion,
adwrt/en asi que la persona titular de la Unidad Catastral

Mun/c@ e Torredn, creada en términos de la Ley del Instituto
v Catastral para el Estado de Coahuila de Zaragoza, es la
u& autor/dad municipal de Torreén en materia catastral
@ Ultada para asignar valores catastrales a los inmuebles ubicados
ntro de la demarcacion territorial del municipio de Torredn,
Coahuila de Zaragoza.
Por otra parte, se advierte que el procedimiento para la
determinacion del valor catastral de los inmuebles es un
procedimiento de naturaleza administrativa que se rige por la Ley
del Instituto Registral y Catastral para el Estado de Coahuila de
Zaragoza que se realiza de forma previa a la determinacién del
valor catastral, de forma independiente a la determinacion de
crédito fiscal alguno y fuera de cualquier procedimiento de
fiscalizacion, y que, en consecuencia, su tramitacion corresponde
exclusivamente a los titulares de las Unidades Municipales

* Cabe aclarar que el numeral se refiere al articulo 107m sin embargo, de la
lectura de dicho numeral se aprecia que éste no cuenta con fracciones, ni
hace mencién de autoridades, siendo que por su parte el articulo 108
enlista las autoridades en materia de catastro, por lo que la mencién del
articulo 107 plasmada en el diverso numeral 140 debe tenerse como un
error de redaccidn, advirtiéndose que la intencidn del dltimo precepto en
mencion es remitir al articulo 108 en comento.

o
3V

D
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Catastrales, pues es ésta autoridad la competente para verificar la
informacién catastral de los predios, solicitar a los propietarios y
poseedores datos, documentos o informes para integrar y
actualizar el catastro municipal, asi como para ordenar y ver/f/car
visitas domiciliarias para verificar los datos proporcionados por | 7\/
propietarios o poseedores, asi como para obtener la informacy

de las caracteristicas de los predios. Q

Aunado a lo anterior, el articulo 143 de la ley e 2} ncién
expresamente dispone que, en aquellos ca %s que los
propietarios o poseedores de los inmuebles no\ hayan hecho
declaraciones o éstas sean incompletas, ,& dran utilizar los

datos, informes y dictdmenes con que cue nstituto Reqistral
y Catastral del Estado de Coahuila de ZaIac:/\az)c‘:) de donde resulta

que es indebida la aplicacion de la o@ﬂaaon contenida en el
"Sistema lntegra/ de Informacidn itipal” para determinar el
valor catastral de los inmu omo pretendio hacerlo la
ialalaialalaialel [\/ISIb|e en fojas 28 elta del expediente principal]

Para comenzar el analisissde la inconformidad planteada por
la demandada 35 rincipal, es necesario citar la tesis

jurisprudenci ero 2a./J. 115/2005 de la Novena Epoca

sustentadaﬁiaa Segunda Sala de la Suprema Corte de Justicia de

la Naci ma que publicada en el Semanario Judicial de la

Fed\@in y también por la Sala resolutora de juicio contencioso

istrativo en la sentencia impugnada y cuyo rubro y texto

‘OQdisponen lo siguiente:
N “COMPETENCIA DE LAS AUTORIDADES ADMINISTRATIVAS. EL
MANDAMIENTO ESCRITO QUE CONTIENE EL ACTO DE
AQJ MOLESTIA A PARTICULARES DEBE FUNDARSE EN EL PRECEPTO
LEGAL QUE LES OTORGUE LA ATRIBUCION EJERCIDA,

CITANDO EL APARTADO, FRACCION, INCISO O SUBINCISO, Y
EN CASO DE QUE NO LOS CONTENGA, SI SE TRATA DE UNA
NORMA COMPLEJA, HABRA DE TRANSCRIBIRSE LA PARTE
CORRESPONDIENTE. De lo dispuesto en la tesis de jurisprudencia
P./J. 10/94 del Tribunal en Pleno de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacion, publicada en la Gaceta del Semanario Judicial de la
Federacién Nimero 77, mayo de 1994, pagina 12, con el rubro:
"COMPETENCIA. SU FUNDAMENTACION ES REQUISITO
ESENCIAL DEL ACTO DE AUTORIDAD.", asi como de las
consideraciones en las cuales se sustentd dicho criterio, se advierte
que la garantia de fundamentacion consagrada en el articulo 16
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, lleva
implicita la idea de exactitud y precision en la cita de las normas
legales que facultan a la autoridad administrativa para emitir el
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acto de molestia de que se trate, al atender al valor juridicamente
protegido por la exigencia constitucional, que es la posibilidad de
otorgar certeza y sequridad juridica al particular frente a los actos
de las autoridades que afecten o lesionen su interés juridico y, por
tanto, asegurar la prerrogativa de su defensa ante un acto que no
cumpla con los requisitos legales necesarios. En congruencia con
lo anterior, se concluye que es un requisito esencial y una
obligacién de la autoridad fundar en el acto de molestia su
competencia, pues sélo puede hacer lo que la ley le permite, de
ahi que la validez del acto dependera de que haya sido realizad
por la autoridad facultada legalmente para ello dentro de su
respectivo ambito de competencia, regido especificamente %
una o varias normas que lo autoricen; por tanto, para con%
que se cumple con la garantia de fundamentacién estab
el articulo 16 de la Constitucion Federal, es nece féque la
autoridad precise exhaustivamente su competen }SQ razon de
materia, grado o territorio, con base en la ley, to, decreto
o acuerdo que le otorgue la atribucion ejeI’CId itando en su caso
el apartado, fraccion, inciso o subinciso; si argo, en caso de
que el ordenamiento legal no los ¢ m‘er@ si se trata de una
norma compleja, habra de transcr/b/rs arte correspondiente,
con la dnica finalidad de es e con claridad, certeza y
precision las facultades que / % sponden, pues considerar lo
contrario significaria que el o ermado tiene la carga de averiguar
en el cumulo de normas ales que senale la autoridad en el
documento que contieng eldcto de molestia, si tiene competencia
por grado, materia mgb?br/o para actuar en la forma en que lo
hace, dejandolo do de indefension, pues ignoraria cual de
todas las norm%j@ les que integran el texto normativo es la
especifica evdplicable a la actuacion del érgano del que
emana, por razén de materia, grado y territorio.” Registro digital:
177347 stancia: Segunda Sala Novena Epoca Materias(s):
ativa Tesis: 2a./J. 115/2005 Fuente: Semanario Judicial
ederacién y su Gaceta. Tomo XXIl, Septiembre de 2005,

@‘ggma 310 Tipo: Jurisprudencia

En este caso, resulta evidente que para cumplir con el
principio de legalidad estipulado dentro del articulo 16
Constitucional?, resulta necesario que todo acto administrativo
sea emitido por autoridad competente, respetando asi el

derecho a la seguridad juridica.

* Articulo 16. Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio,
papeles o posesiones, sino en virtud de mandamiento escrito de la
autoridad competente, que funde y motive la causa legal del
procedimiento. En los juicios y procedimientos seguidos en forma de juicio
en los que se establezca como regla la oralidad, bastard con que quede
constancia de ellos en cualquier medio que dé certeza de su contenido y
del cumplimiento de lo previsto en este parrafo.

o
3V

D
>
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En tal virtud es necesario precisar que, por competencia en
una conceptualizacién general, debe entenderse como el
espacio o campo de accion dentro del cual un drgano rb

administrativo o jurisdiccional por medio de un ordenamiems/l\/

\UJ
legal puede ejercer debidamente sus atribuciones. fbg

En tal efecto, para que un érgano admiré\??o pueda

ejercer determinadas atribuciones debe e a@receptuado en

S

En una interpretacion gr réTcal del articulo 108 fraccion V

un ordenamiento legal, lo cual no acont;ae el caso de mérito

por las razones siguientes.

de la Ley del Institutc@ggis’tral y Catastral del Estado de
Coahuila de Zara%%stravés del cual segun la demandada si
a

se otorgan fa(&

Municipal d%orreén, Coahuila de Zaragoza, para determinar

s al Director de Ingresos de la Tesoreria

valores\%\ggtrales, es de decirse que resulta ser inexacto lo

ar @tado por la inconforme.

{ ‘Q Esto es asi, por que dicho precepto legal sefiala que seran
autoridades catastrales los titulares de las direcciones o de los

Q} departamentos de catastro municipal, es decir, cada Municipio
A en la autonomia que le otorga el articulo 115 de la Constitucién

Politica de los Estados Unidos Mexicanos®, tendran las

> Articulo 115. Los estados adoptarén, para su régimen interior, la forma de
gobierno republicano, representativo, democrético, laico y popular,
teniendo como base de su divisidn territorial y de su organizacién politica y
administrativa, el municipio libre, conforme a las bases siguientes:

[...]

Los ayuntamientos tendran facultades para aprobar, de acuerdo con las
leyes en materia municipal que deberan expedir las legislaturas de los
Estados, los bandos de policia y gobierno, los reglamentos, circulares y
disposiciones administrativas de observancia general dentro de sus
respectivas jurisdicciones, que organicen la administracién publica
municipal, regulen las materias, procedimientos, funciones y servicios
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facultades por medio de sus ayuntamientos para aprobar los
reglamentos y disposiciones administrativas que organicen su
administracion publica, entre otras mas facultades que le son

conferidas.

Es por tal motivo, que cada administracion publica municipal
decide de acuerdo a sus necesidades administrativas Ia
organizacién de sus dependencias o unidades administr i\@
en este caso, en lo conducente a la Unidad de Catastro, aparte
de su titular, también serdn autoridades en esta r.% quienes
sean titulares de las direcciones o depar 0s que se
encarguen del catastro municipal, es decir %‘ue componen a

la direccién o departamento catastral tienen facultades

legales o reglamentarias en dic%@&ria.

En la especie, interpre%en un sentido amplio como lo
pretende la demand;\dq(ﬁlos titulares de las direcciones” se
llegaria al extremb\@mto de pensar que cualquier titular que
tenga relacichon el departamento de Catastro, tendria

facultades @ia ejercer las atribuciones del catastro en los

municé-%iQ;

Precisamente para evitar esta desorganizacion es que tanto
el legislador como los ayuntamientos en su respectiva
competencia territorial, es que emiten los ordenamientos
legales y reglamentarios que organicen las administraciones

publicas, asi como dotan de facultades a los servidores publicos

competentes para ejercer determinadas atribuciones.

En este caso, el Director de Ingresos de la Tesoreria

Municipal de Torreén, Coahuila de Zaragoza, no cuenta con la

publicos de su competencia y aseguren la participacion ciudadana y
vecinal.

A2
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competencia para cuantificar valores catastrales de los
inmuebles, no obstante que en una organizacion administrativa

la Unidad de Catastro de este municipio se encuentre rb
sectorizada a la Direccién de Ingresos, las facultades de /\/

integrantes del catastro no son extensivas de m%ra

AP

Lo anterior es asi, debido a que contrart @) sefialado por

automatica a esta Ultima.

la apelante que no se realizé un avalto del'pfedio, si cuantificd
el valor catastral del inmueble, cua dQ ara ello debe seguirse
un procedimiento especifico p Qautoridades competentes
en materia catastral. Lo aqui %isado, se puede observar del

oficio: ******* da fecha tres de diciembre de dos mil veinticuatro,

cuando menci/on&ésg%uiente:

“Para efectes de lo anterior, primeramente se procede a cuantificar
el valor catastral del inmueble objeto de la contribucién, para asi
deteran la base del tributo, ello de conformidad con la
?hf@ cion que obra en el Sistema de Informacion Municipal de

esoreria y con fundamento en lo dispuesto por los articulos

‘i
& :
Q " fraccion |, 38, 40 y 41 de la Ley General del Catastro y la

Informacién Territorial del Estado de Coahuila de Zaragoza,
| articulos 2, fraccion XXVIII, 12, 13, 14, 15 fracciones |, II, lll, IV, V y
‘ O dltimo parrafo del Reglamento de la Ley Genera del Catastro y la
&(O\ Informacién Territorial para el Estado de Coahuila [...]" [Visible a

AQ) foja 49 vuelta del expediente principal] [Enfasis propio]

Como puede observarse en la primera parte de lo transcrito,
la parte demandada sefaldé que procedia a cuantificar el valor
del inmueble, es decir, procedié a darle un valor determinado
al inmueble de la parte actora en lo principal, tan es asi, que
fundamentd su actuar en los articulos 38, 40y 41 de la abrogada
Ley General del Catastro y la Informacion Territorial para el
Estado de Coahuila de Zaragoza; y 2, fraccion XXVIII, 12, 14 que

establecen lo siguiente:

Pagina 15 de 57



"ARTICULO 38. La valuacién catastral tiene por objeto asignar un
valor determinado a los bienes inmuebles ubicados dentro del
territorio del Estado, de conformidad con los preceptos de la
presente Ley y su Reglamento, y serviran de base para todos los
fines fiscales en relacion a la propiedad raiz.

Las autoridades catastrales a que se refiere el articulo 8° de esta
ley, deberan determinar el valor catastral de cada inmueble con la
aplicacién de las tablas de valores unitarios de suelo y

o
3V

@O)

construccién aprobadas conforme a esta Ley y su Reglamento y[\;b

en todo caso, deberdn ser equiparables a los del mercado.”

ARTICULO 40. El_proceso de valuacién de los Lk(%}s
comprendera las etapas siguientes:

I. Clasificacion de terrenos y edificacion en general. \fb

Il. Aplicacion de unidades, deméritos e mcremento

lll. Valuacion de los predios en particular con o dispuesto
por esta Ley y su Reglamento. fg\@

ARTICULO 41. El avaltdo de los predio se 3 con estricto apego

a las tablas de valores por unidad tipo la forma que esta Ley
senale, con excepcion de los sena@q en el articulo 39.” [Enfasis

propio] /\\

"ARTICULO 2. Para efect (@ presente reglamento, se entendera
por [ C
XXVIII. Valor cata,gt@b‘rmporte de la valuacion practicada por la

autoridad catast diante la aplicacion de las tablas de valores,
de demérit bé?’ncremento con apego a las normas de la ley y
este reglameRfto.

ARI[C3 12. Los avaluos deberan ajustarse a los valores y
cat@ s consignados en la tabla vigente el dia de su aplicacion.

fCULO 14. La valuacion catastral de cada predio

A comprendera: I. La superficie y clasificacion del terreno; Il. La
superficie y clasificacion de las construcciones; Ill. La aplicacion de

los planos y tablas de valores aprobados por sector o regién; 1V. La
aplicacion en su caso, de los coeficientes de demérito o
incremento segun corresponda a cada predio, y V. La valuacién

del predio mediante el célculo aritmético correspondiente, por
procesos manuales o sistematizados sequn determine el Instituto.”

En este caso, a la apelante no le asiste la razén, ya que
menciona que no hizo un avalio cuando esta misma
fundamentd su actuar en los preceptos legales que regulan la
valuacion de los bienes inmuebles, por lo que en consecuencia,
su argumento sobre no haber realizado el avalto resulta

equivoco e inoperante debido a que esta fundamentd su actuar
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Q@

en los avaltos que deben efectuar las autoridades catastrales

competentes.

fo)
Ahora, la misma inconforme senala en su escrito GB/\/
apelacion que al ser incorrecto el valor catastral proce@%a
determinarlo en uso de sus facultades reglamentarias,
aplicando valores contenidos en los decretos ;Z}ablas de

Valores Unitarios, asi como, con la mforma%iggontemda en su

Sistema Integral de Informacion I\/Iumo%
el valor catastral, la

“En tales condiciones, al ser inc

autoridad fiscal procedié a deterrmér 0 en uso de sus facultades
reglamentarias, aplicando los valores contenidos en los decretos
de las Tablas de Valores Um%@s emitidos por el Congreso del
Estado, asi como la infy rr@j’n contenida en el Sistema Integral
de Informacién Mun/c@n relacion con la ubicacién del predio
con clave catastrah****% g fin de realizar el cobro del impuesto

omitido cor/r@ iente.” [Visible a foja 009 del Toca de

apelacién]

Asi i 69 para robustecer su argumento cita la tesis aislada
numefo)l’ 160.A.23 A con numero de registro digital 160975
Q‘tada por el Décimo Sexto Tribunal Colegiado en Materia

QAdministrativa del Primer Circuito, que lleva por rubro y texto el

|
\O siguiente:
&

“VALOR CATASTRAL. CONFORME A LOS ARTICULOS 95,
FRACCION XIil Y 150 DEL ABROGADO CODIGO FINANCIERO
DEL DISTRITO FEDERAL, ES OBLIGACION DE LA AUTORIDAD
FISCALIZADORA DETERMINARLQ E/ articulo 95, fraccion XllI, del
abrogado Cddigo Financiero del Distrito Federal sehala que las
autoridades competentes estaran facultadas para revisar los
avalios que presenten los contribuyentes, a fin de establecer la
existencia de créditos fiscales, dar las bases para su liquidacion,
cerciorarse del cumplimiento a las disposiciones que rigen la
materia y comprobar infracciones a las mismas. Por su parte, el
articulo 150 de la citada legislacion dispone que cuando los
contribuyentes omitan declarar el valor catastral de sus inmuebles
0 sean inexactos, imprecisos o falsos los datos que utilizaron para
fijarlo, la autoridad fiscal procedera a determinarlo a fin de realizar
el cobro del impuesto correspondiente. En estas condiciones, el
uso de una adecuada hermenéutica juridica lleva a concluir que, al
tenor de dichos numerales, es obligacién y no facultad de la
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autoridad fiscalizadora revisar el avalio presentado por un

contribuyente y verificar si los datos asentados en él son correctos,

precisos y calculados conforme a las disposiciones legales

correspondientes. Por tanto, es su obligacién determinar el valor

catastral de un inmueble para los fines inicialmente mencionados.” /\:b‘
O

Cabe precisar que lo resaltado del criterio anterior transcrito, q
fue asi precisado por la parte demandada en lo principal en su &fb
escrito de apelacion, sin embargo es de decirse que dicha tesis
no resulta aplicable como criterio orientador al caso coné@
porque de acuerdo con la redaccién de su texto, el miSmo
Cdédigo Financiero del Distrito Federal abrogado .%ltfa alas
autoridades fiscales determinar el valor stral de los
inmuebles, sin embargo, como la mi @demandada lo
fundamentd en el acto impugnado, eR_el caso de Coahuila de
Zaragoza, la Ley de la materia C a%tanto la vigente como la
abrogada, sefalaban que s o godian hacer las autoridades
catastrales con base enla inf@tmacién que posea el Instituto del
Catastro Estatal, no u}{s‘ ma de informacidn distinto.
0

-Ley GeneQdeQ‘Catastro y la Informacién Territorial para el

Estado d @huila de Zaragoza (abrogada)

"A 038 [..]
Las adtoridades catastrales a que se refiere el articulo 8° de esta
@/, deberdn determinar el valor catastral de cada inmueble con la
A aplicacion de las tablas de valores unitarios de suelo y construccion
aprobadas conforme a esta Ley y su Reglamento y, en todo caso,
deberén ser equiparables a los del mercado.”

Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado de Coahuila
de Zaragoza.

"Articulo 140.][...]

Las autoridades catastrales a que se refiere el articulo 107
fracciones Il, IV y V de esta ley, deberan determinar el valor
catastral de cada inmueble con la aplicacién de las tablas de
valores unitarios de suelo y construccién aprobadas conforme a
esta Ley y su Reglamento y, en todo caso, deberan ser
equiparables a los del mercado.”
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En este caso, las autoridades que pueden determinar un
valor catastral son el Instituto Registral y Catastral del Estado de
Coahuila de Zaragoza, los Titulares de las Unidades Catastrales rb
y los Titulares de las direcciones o de los departameng/\/
encargados del catastro en los municipios, no a%s
autoridades fiscalizadoras ni la Direccion de 0s ©

P&t‘e para el

Tesoreria Municipal de los municipios, especifica

caso de mérito de Torredn, Coahuila de ZaE a.

Asi mismo, la Sala resolutora en antencia impugnada le
sefald unatesis jurisprudencia \% quedd controvertida por
la apelante, y en la cual | ema Corte de Justicia de la

Nacion plantea sus aranjntos sobre lo que es la valuacién

catastral, misma qg%weproduce nuevamente:

“En el mism&senﬁdo se pronuncié la Segunda Sala de la Suprema

Corte de ,Justicia de la Nacion al resolver la Solicitud de
Modificacion de la Jurisprudencia 2°./J. 22/94¢,

1< las disposiciones legales transcritas y de la propia naturaleza

avaldo catastral se desprende que el mismo es el acto

mediante el cual se determina el valor fiscal de los predios y

construcciones adheridas a éstos, de lo que se infiere I6gicamente

. ‘OQ que el valor que se fije conforme a tal avalio es el que sirve de

Q sustento para establecer la base gravable del impuesto predial.

QJ Como se ve, la valuacién del predio y, en su caso, de las

A construcciones adheridas a éste, constituye un requisito
indispensable para que la autoridad administrativa pueda emitir la
liquidacién correspondiente. Se afirma lo anterior, pues si_ no se
lleva a cabo el avaldo, obviamente que no podrd formularse la
liquidacién respectiva en tanto que aquél sirve de sustento para
determinar la base gravable del impuesto. Siendo asi, es evidente
que la simple elaboracién y, en su caso, notificacion del avalio,
genera un perjuicio inmediato al particular, pues si_aquél se
practica en forma incorrecta o ilegal, necesariamente tendrd como
consecuencia la determinacién, también incorrecta o ilegal, de un
crédito por concepto de impuesto predial.”

¢ Registro digital: 20058, Asunto: VARIOS 28/2006-SS.  SOLICITUD DE
MODIFICACION DE LA JURISPRUDENCIA 2a/J. 22/94, Novena Epoca,
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Tomo XXV, Abril de 2007,
pagina 426, Instancia: Segunda Sala.
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En este entendido, la cuantificacion del valor catastral hecha
por la demandada en lo principal se encuentra viciada, ya que
no cumplié con los requisitos procedimentales sefialados en la /\:b
Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado de Coahuila de QO
Zaragoza ni tampoco fue hecha por autoridad competente, por &fb
lo que es inexacto que la demandada ********  tuvie fb
competencia material para llevar a cabo la cuantificacign del
valor catastral de la parte actora en los principal, ya que(éﬁo
bien se lo sefald la Sala de origen, esta facultad |e~é®Q rne al

titular de la Unidad Catastral de Torredn, Co@ Zaragoza
de conformidad con el articulo 112 de Iafé‘( da legislaciéon

estatal.’ CJO

Asi mismo, la inconforme ﬁ%éue es un hecho notorio su

Sistema Integral de Informacién Municipal para determinar el

valor del impuesto, O&(QJ ue es inexacto lo resuelto por la
Primera Sala de @1&&
aplicacion de @rmacién con base en este sistema resultd
indebidzi. Q

O

N

Eﬂcé@(e sentido, resulta inoperante su argumento porque por

gano Jurisdiccional, al resolver que la

Q sicion expresa cuando los propietarios o poseedores no
hagan sus declaraciones, el avalto se hard con los datos,
informes y dictdmenes con los que cuente el Instituto Registral
y Catastral del Estado de Coahuila de Zaragoza de conformidad
con el articulo 143 de la Ley del Instituto Registral y Catastral del

Estado de Coahuila de Zaragoza

"Articulo 143.- Cuando los propietarios o poseedores no hayan
hecho declaraciones o éstas sean incompletas, el avalio se hara
con los datos, informes y dictamenes con que cuente el Instituto,
los que podran ser recabados mediante inspeccidn fisica a cargo

7 Articulo 112.- El titular de la Unidad serd en todo caso, el funcionario
competente para ejercer las facultades y cumplir con las obligaciones que
establece esta ley y su Reglamento.
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del interesado, quien quedara obligado a cubrir el importe de los
gastos que se ocasionen con dicho motivo.” [Enfasis propio]

Lo anterior, asi también fue resuelto por la Primera Sala ole/\:bs
este Tribunal de Justicia Administrativa de Coahuila @

Zaragoza, al mencionar lo siguiente:

"Aunado a lo anterior, el articulo 143 de enaon
expresamente dispone que, en aquellos caé{/ que

propietarios o poseedores de los inmuebles_noWhayan hecho
declaraciones o éstas sean mcomp/etasﬁ ran utilizar los
datos, informes y dictdmenes con que cue [ Instituto Registral
y Catastral del Estado de Coahuila dQZ oza, de donde resulta
que es indebida la aplicacion de la QfQ aciéon contenida en el
“Sistema Integral de Informacién @m/apa para determinar el
valor catastral de los inmue%@,\ como pretendié hacerlo la

*hkkhhkk fb

Teniendo en cuenta /&n}erior, cabe puntualizar que, si bien la
Direccién de Ingre?\; a Tesoreria Municipal de Torreén, cuenta

con facultades mprobacidn, estas son en materia fiscal y no
catastral, poj</o no tienen el alcance de emitir valuacién ni
modificar el valor catastral de los bienes inmuebles, pues se reitera,
dicha atribicién es competencia exclusiva de las Unidades
Catastrales, Municipales.” [Visible en foja 37 del Tomo Il del

% te principal]

|
ngismo, en su apelacion sefiala un criterio jurisprudencial
( Qque lleva por rubro "PAGINAS WEB O ELECTRONICAS. SU
\ CONTENIDO ES UN HECHO NOTORIO Y SUSCEPTIBLE DE SER
Q)\c) VALORADO EN UNA DECISION JUDICIAL”, sin embargo, para
A que sea considerado un hecho notorio de acuerdo con el

mismo texto de la tesis citada por la propia apelante establece

que para ser considerado asi, debe atenderse a que ese hecho,
dato u opinidon debe ser notorio, accesible, aceptado e

imparcial.
En el caso, no quedd demostrado que ese Sistema Integral

de Informacién Municipal fuera accesible al publico en general,

es decir, para considerarlo notorio es que dicho sistema es
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conocido por las personas que se encuentran relacionadas con

el tema o bien, porque dicho sistema es accesible y notorio.

En seguimiento, a este argumento plasmado por la apelante,
considerar que este Sistema Integral de Informacion Municipal
es notorio, es decir, que fuera accesible al publico en general,
resultaria en perjuicio de los particulares o contribuyentes, esto

s

accesible a cualquier persona, vulnerando asi la protec;g

es asi, porque la informacién y valor de sus inmueblesi@

los

En la especie, resulta ser asi, porque de rL@?do con el oficio

TMT/DJ/01-11/2024 de fecha tres deJi:lembre de dos mil

datos personales y privacidad.

veinticuatro, la autoridad citd e sas ocasiones el uso de
ré

este Sistema Integral de | cion Municipal, donde se

puede advertir el uso informacion sensible sobre los

inmuebles de los parti s:

“Ahora bien de‘n\@/ citado Sistema de Informacion Municipal

se tiene que dithg pago se realizé6 tomando como base un valor

catastral del Amueble de $800,432,709.35[...]" [Visible en foja 49

del Tom el expediente principal]

T.. &Qo factor se multiplica por el nimero de metros cuadrados

dﬂ uperficie, que se encuentra registrado en el Sistema Integral

A@e Informacién Municipal, dando como resultado de operacién
valor catastral del terreno”

Superficie del terreno en | 8,800,000

metros cuadrados de acuerdo

a escritura

Valor por metros cuadrados | ********

acorde Tablas de Valores por

ubicacion en ***#*#**

VALOR  CATASTRAL  DEL | §xrerress
TERRENO

[Visible en foja 50 del Tomo | del expediente principal]

En este caso, las publicaciones que se encuentren en las
paginas oficiales, si consisten en un hecho notorio, siempre y
cuando sea accesible al publico, como el Periddico Oficial del

Gobierno del Estado de Coahuila de Zaragoza, el Diario Oficial

/\/”Z}

o
3V

@9
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de la Federaciéon y las péginas electronicas de los
Ayuntamientos, sobre la informacion publica que en ellas se
plasme, en el caso de mérito no quedd demostrado que este rb
Sistema Integral de Informacién Municipal asi lo fuera, por, /\/
que resulta inoperante el argumento de la demandada@o
principal porque parte de supuestos no verfdicos’gq ue la
misma Ley del Instituto Registral y Catastral” del Estado de
Coahuila de Zaragoza vigente, asi como en I@mo articulo 42
de la Ley General del Catastro y la Informaeton Territorial para
el Estado de Coahuila de Zaragoza Q@ ada®, mencionan que
los avallos se harédn es con lain cién que posea el Instituto
Registral y Catastral del Esta@réé Coahuila de Zaragoza.
O

En consecuenci | agravio PRIMERO del escrito de
apelacion reéﬁ{axser INFUNDADQO por una parte e
INOPERANT%oor otra, con base en los razonamientos vy

argumé\‘t‘g'éxpuestos en esta sentencia.

|
an vez analizada y confirmada la incompetencia de la
{ ‘Qautoridad demandada sin que en esta via de apelacién
(O\ quedaradn desvirtuados los argumentos de la sentencia
Q} impugnada, resulta innecesario el estudio de los posteriores
A agravios, dado que no variaria el fondo del fallo reclamado de
conformidad con el articulo 86 fraccién | segundo pérrafo de la
Ley del Procedimiento Contencioso Administrativo para el

Estado de Coahuila de Zaragoza.’

8 ARTICULO 42. Cuando los propietarios o poseedores no hayan hecho
declaraciones o éstas sean incompletas, el avalGo se haré con los datos, informes y
dictdmenes con que cuente el Instituto, los que podran ser recabados mediante
inspeccion fisica a cargo del interesado, quien quedard obligado a cubrir el
importe de los gastos que se ocasionen con dicho motivo.

? Articulo 86.- Se declarard que una resolucién administrativa es nula cuando se
demuestre alguna de las siguientes causas:
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Resultando aplicable las tesis jurisprudenciales nimero 2a./J.

115/2019 y 2a./J. 9/2011 de la Décima y Novena Epoca sustentadas rb
por la otrora Segunda Sala de la Suprema Corte de Justicia de la O/\/
Nacién, cuyo rubro y texto se encuentran publicados en el Semanario q
Judicial de la Federacion y las cuales definen lo siguiente: fb

DESESTIMACION DE LOS ENCAMINADOS A COMBATI

RAZON QUE POR SI MISMA SUSTENTA EL SENTID EL
ACUERDO RECURRIDO, HACE INNECESARIO EL f@IO DE
LOS DEMAS. Si del acuerdo de presidencia recurri O.Se advierte
que se expusieron varias razones para sostene% ido y de su

estudio se aprecia que cada una, por S/’mism? s suficiente para

"AGRAVIOS INOPERANTES EN LA RECLAMACIO%?\/

justificarlo, es inconcuso que al desestimars gravios dirigidos
a combatir una de ellas, tal circunstancta_hace innecesario el
estudio de los demés, pues ni resul tan@ﬂndados cambiarian el
sentido del acuerdo /mpugnad Registro digital: 2020441
Instancia: Segunda Sala Déci ca Materias(s): Comun Tesis:
2a./J. 115/2019 (10a.) Fuer& eta del Semanarlo Judicial de
la Federacion. lero 69, A sto de 2019, Tomo lll, pdgina 2249

Tipo: Jurisprudencia (J

”PROCED/M/EN@NTENC/OSO ADMINISTRATIVO. LOS
ARTICULOS 50; UNDO PARRAFO, Y 51, PENULTIMO

PARRAFO, FEDERAL RELATIVA, OBLIGAN AL EXAMEN
PREFERENTEN.DE LOS CONCEPTOS DE IMPUGNACION
RELAQ/ OS CON LA INCOMPETENCIA DE LA AUTORIDAD,

PUES RESULTAR FUNDADOS HACEN INNECESARIO EL
ES DE LOS RESTANTES (LEGISLACION VIGENTE ANTES
REFORMA DEL 10 DE DICIEMBRE DE 2010). Esta Segunda

A la estima que el criterio contenido en la jurisprudencia 2a./J.
155/2007, de rubro: "AMPARO DIRECTO. SUPUESTO EN QUE EL
ACTOR EN UN JUICIO DE NULIDAD TIENE INTERES JURIDICO
PARA RECLAMAR EN AQUELLA VIA UNA RESOLUCION DE
NULIDAD LISA'Y LLANA." ha sido superado. Lo anterior, en virtud

de que el articulo 50, segundo parrafo, de la Ley Federal de
Procedimiento Contencioso Administrativo, al disponer que
cuando se hagan valer diversas causales de ilegalidad, las Salas

del Tribunal Federal de Justicia Fiscal y Administrativa deben
analizar primero las que puedan llevar a declarar la nulidad lisa y

llana, implica que dichos érganos jurisdiccionales estan obligados

a estudiar, en primer lugar, la impugnacion que se haga de la

l. Incompetencia del funcionario que la haya dictado, ordenado o tramitado el
procedimiento del que deriva dicha resolucién;

[...]

Cuando se hagan valer diversas causales de ilegalidad, el Tribunal de Justicia
Administrativa de Coahuila de Zaragoza, al emitir su sentencia, deberd examinar
primero aquéllas que puedan llevar a declarar la nulidad lisa y llana de la resolucién
o acto administrativo impugnado
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competencia de la autoridad para emitir el acto cuya nulidad se
demande, incluso de oficio, en términos del penultimo parrafo del
articulo 51 del mismo ordenamiento, el cual establece que el
Tribunal podréa examinar de oficio la /ncompetenaa de la
autoridad para dictar la resoluciéon impugnada, analisis que, d fb
llegar a resultar fundado, por haber sido impugnado o por@

advertirlo oficiosamente el juzgador, conduce a la nulidadAH
llana del acto enjuiciado, pues ese vicio, ya sea en su e
relacionada con la inexistencia de facultades o en | la

lativa a
cita insuficiente de apoyo en los preceptos legal q@e brinden
atribuciones a la autoridad administrativa emisoray significa que

aquél carezca de valor juridico, siendo ociogp abundar en los
demas conceptos de anulacion de fongb@rque no puede
invalidarse un acto legalmente des 7" Registro digital:
161237 Instancia: Segunda Sala.Ni a Epoca Materias(s):

Administrativa Tesis: 2a./J. 9/2011 e Semanario Judicial de
la Federacidn y su Gaceta. To V, Agosto de 2011, pagina

352 Tipo: Jurisprudencia rb

Sin embargo, no pasQ:!gsapercibido para esta Sala Superior
del Tribunal de Justi dministrativa de Coahuila de Zaragoza,
que mdepend& ente de la incompetencia ya analizada
tampoco le {@Ie la razén ala demanda respecto al resto de sus
incom‘c\n;Q( des planteadas en la apelacion correspondiente.

3

Q Esto es asi, porque en el agravio SEGUNDO de su escrito de
! ‘Q’nconformidad, plantea la demandada que la Sala de origen

‘o\o
AQ;& del pago de lo indebido, sin que la parte actora en lo principal

lo hubiera reclamado.

vario la litis excediendo sus facultades al ordenar la devolucidn

Sin embargo, de los autos que integran el expediente se
puede desprender de los alegatos presentados por la
demandante en lo principal que si solicitd la devolucion del
pago de lo indebido, lo cual puede verse plasmado

textualmente en su escrito de la siguiente manera:

"EFECTOS DE LA NULIDAD SOLICITADA:
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Precisado el pago que realizé la actora, es que se solicita a este H.

Sala declaré (sic) la nulidad LISA Y LLANA de las resoluciones

impugnadas con los siguientes EFECTOS:

[...]

3) Una vez determinado el impuesto predial a pagar para los /\:b‘
ejercicios 2020, 2012(sic), 2022, 2023 y 2024, proceda a realizar la O
devolucién con su debida actualizacion y recargos del monto

exceso pagado por la actora.” [Visible en foja 0237 del Tomo Il del &qu

fo

expediente principal]

En este caso, parte de una premisa falsa el argumeé\/
planteado por la apelante, al afirmar que la Primera Sala te
Tribunal de Justicia Administrativa de Coahuila dé\f@agoza,
vario la litis y excedié sus facultades, lo cu@)\ya quedd

demostrado que no fue asi y fue la misma p& actora quien

solicitdé la devolucion de las cantiﬁdj@pagadas, con su

actualizacion y recargos. ‘

Resultando aplicable a lo anterior las tesis jurisprudenciales
numero 2a./J. 108/2012 |.10.C.T. J/5 de la Décima Epoca,

sustentadas por | unda Sala de la Suprema Corte de

|
Justicia de Ia@ y por el Primer Tribunal Colegiado en

Materias Ciwil yde Trabajo del Décimo Séptimo Circuito, las
|
cualese h@sido publicadas en el Semanario Judicial de la

Fed&rg@on, y que expresan lo siguiente:

<

A "AGRAVIOS INOPERANTES. LO SON AQUELLOS QUE SE
SUSTENTAN EN PREMISAS FALSAS. Los agravios cuya
construccion parte de premisas falsas son inoperantes, ya que a
ningun fin practico conduciria su analisis y calificacion, pues al
partir de una suposicion que no resulté verdadera, su conclusion
resulta ineficaz para obtener la revocacion de la sentencia
recurrida.” Registro digital: 2001825 Instancia: Segunda Sala
Décima Epoca Materias(s): Comun Tesis: 2a./J. 108/2012 (10a.)
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta. Libro
XlII, octubre de 2012, Tomo 3, pagina 1326 Tipo: Jurisprudencia

“CONCEPTOS DE VIOLACION INOPERANTES. LO SON
AQUELLOS QUE TIENEN COMO SUSTENTO UN POSTULADO
NO  VERIDICO [APLICACION ANALOGICA DE LA
JURISPRUDENCIA 2a./J. 108/2012 (10a.)]. La Segunda Sala de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, en la jurisprudencia en
cita, determiné que los agravios cuya construccion parte de
premisas falsas son inoperantes, ya que a ningun fin préactico
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A@

conduciria su estudio pues, al partir de una suposicion no
verdadera, su conclusion es ineficaz para obtener la revocacion de
la sentencia recurrida; principio que aplica a los conceptos de
violacion cuyo sustento es un postulado que resulté no veridico;
de ahi que sea ocioso su andlisis y, por ende, merecen

calificativo de inoperantes.” Registro digital: 2008226 Instangiay
Tribunales Colegiados de Circuito Décima Epoca Mateyi @
Comun Tesis: XVII.1o.C.T. J/5 (10a.) Fuente: Ga el
Semanario Judicial de la Federacidon. Libro 14, enero@ 2015,

Tomo Il, pagina 1605 Tipo: Jurisprudencia /\;b

En consecuencia, resultaria INOPE @E su agravio
SEGUNDO del escrito de apelaciénws razones expuestas
N\

en esta sentencia. 0
‘é@avio qgue en la secuencia seria

Para el caso del siguien
el tercero, sin embargo, Jpor un error involuntario de la

demandada lo v @3 denominar como SEGUNDO, senala
que la Sala L’Srigen considerd indebidamente que la
demanda f@ lo principal aplicé de manera equivocada el
valor L};@IO de suelo de Boulevard Laguna, si el predio se

ﬁ@@sobre Boulevard Laguna Sur.

Qb

‘CSQ Al respecto es de decirse que la demandada no plantea
N

&

argumentos que controviertan lo resuelto por el drgano
resolutor, sino solamente hace afirmaciones generales que no
desvirtian lo resuelto, al respecto se cita lo argumentado en la

sentencia impugnada:

“Ahora bien, en su escrito de demanda, refiere la accionante que
se le pretende aplicar un valor unitario de suelo no contemplado
en las Tablas Generales de Valores de Suelo y Construccion para el
Municipio de Torreén, Coahuila de Zaragoza, ello toda vez que el
inmueble de su propiedad se encuentra ubicado sobre el
“Boulevard Laguna Sur’, siendo que el valor de suelo empleado
por la autoridad demandada, y contenido en la tabla de valor de
suelo, se describe para el “Boulevard Laguna’, argumento que fue
plasmado en el primer concepto de anulacion del ocurso inicial de
la intencidn de la parte actora.
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A dicho respecto, la parte demandada aduce que el empleo del
indicativo "Sur” se refiere a una mera caracteristica para identificar
con mayor facilidad el inmueble, sin que constituya una vialidad

diversa a “Boulevard Laguna”. /\:b
O

forma ilustrativas las Tablas de Valores de Suelo y Construccién del
Municipio de Torredn, Coahuila de Zaragoza, para los ejercicios
fiscales de 2019 a 2024, relativos a la vialidad “BULEVA rb
LAGUNA"(sic), que se reproducen en seguida para promg\/

referencia: @
[IMAGENES] b

Asi, se verifica que para los afios dos mil d/ecm \ dos mil
veinticuatro, las Tablas de Valores de Sue/os&é\ ruccion del
Municipio de Torreén, Coahuila de Zarago stablecieron un

valor unitario de suelo para la vialidad “ Laguna sin que
comprendan valor unitario para la vialfda w0 anterior es

En ese sentido, la parte demandada en su contestacion inserta de q

de relevancia toda vez que, no obstante que las autoridades
demandadas refieren que el in ic?b “Sur” es una coordenada
para facilitar la ubicacién, re€onosen la existencia de la vialidad
“Boulevard Laguna Sur” en rsos actos realizados dentro del
procedimiento que pretendio seguir en contra de la parte actora,
destacandose las siguiefites:

- El oficio ********de N res de diciembre de dos mil veinticuatro,

que constltuye /mpugnado en la presente instancia, y que
en su enca e apreC/a que se dirige a la persona moral aquf
demandanteXsenalando el domicilio ”********(sic), ademas, en el

proemio dicho oficio se indica que “(...) se procede a
deter r a su cargo el crédito fiscal como sujeto directo en
de Impuesto Predial (...) respecto del predio de su

fedad identificado con la clave catastral ******** ybicado en

A@***s&*'ﬂo

Diligencia de notificacion de fecha treinta y uno de diciembre de
dos mil veinticuatro, asenténdose como domicilio de la
contribuyente el ubicado en ”*****#**”11

- Citatorio de fecha dieciséis de octubre de dos mil veinticuatro'?,
asentandose como domicilio de la contribuyente el ubicado en
varrrrr’ relativa @ mandamiento de ejecucion del oficio *****#*+

que en la parte correspondiente al "ACTA DE REQUERIMIENTO DE
PAGO Y EMBARGO" el notificador-ejecutor asenté que “se
constituye en el domicilio del contribuyente cuyos datos se citan
en la parte superior izquierda del presente documento vy
cerciorado de ser el domicilio correcto por asi sefarlo(sic) el
nombre de la calle”.

9 Foja 47, Tomo |.
" Foja 84, Tomo I.
2 Foja 325, Tomo |.
13 Foja 86, Tomo I.
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- Acta de notificacion de fecha diecisiete de octubre de dos mil
veinticuatro, asentandose como domicilio de la contribuyente el
ubicado en " **#*ses14

- Oficio ********de fecha quince de octubre de dos mil veinticuatro,

relativo a solicitud de informacién y documentacién, emitido p /\/
el Director de Ingresos de la Tesoreria Municipal de Torredn. 6
- Citatorio de fecha cuatro de diciembre de dos mil veim‘i%

en

asentandose como domicilio de la contribuyente el UQ

I seseskskskeseser!/ 15

- Acta de notificacién de fecha cinco de d/'cie%de dos mil
veinticuatro, asentandose como domicilio de jaycohtribuyente el
ubicado en " **#xseer1s

- Citatorio de fecha once de diciembre.de~dos mil veinticuatro,
asentdandose como domicilio de la=¢ ?@wyente el ubicado en

u" ******** s

- Acta de notificacion de fech@b e de diciembre de dos mil
veinticuatro, asentandose co micilio de la contribuyente el
ub/'cac/o en 1 gk kA FK ] 8

- Citatorio de fecha tréjnta)de diciembre de dos mil veinticuatro,
asentandose com@~domicilio de la contribuyente el ubicado en

I ek sk /]9

- Oficio D./.@O%l de fecha ********de diciembre de dos mil

veinticuatnoyemitido por el Director de Ingresos de la Tesoreria
Mumc:pé;ﬁTorreo'n, Coahuila, relativo al desechamiento de la
garahtia,exhibida por la contribuyente interesada, en el que
Y’i ”Notifl'quese en el domicilio sefialado para efectos de oiry
Q@llr notificaciones senalado por la moral ya citada, mismo que

encuentra *HrEEEt”

Ademas, en el escrito de contestacion a la demanda se plasmé lo
siguiente:

<<Ahora bien, las tablas de valores de suelo y construccion,
promulgadas, sancionadas y publicadas por el Congreso del
Estado de Coahuila para los ejercicios fiscales 2019, 2020, 2021,
2022, 2023 y 2024, determinan el Valor de Uso de suelo que
tendran los predios dependiendo de su ubicacién. En el caso
concreto, para el predio de la ahora actora, de conformidad a su
ubicacion y acceso principal a las instalaciones, le corresponde el
VUS denominado “Bulevar Laguna”, en atencién a que el predio y

" Foja 327, Tomo |.
5 Foja 417, Tomo I.
' Foja 419, Tomo |.
" Foja 465, Tomo |.
'8 Foja 467, Tomo |.
% Foja 516, Tomo |.
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su_acceso principal se encuentra ubicado sobre la arteria vial
denominada “*******¥ ( )>>?0 (Realce anadido)

<<Esto es asi ya que, si bien es cierto, en origen se determiné que
a la moral actora le correspondia la determinacion del pago del
impuesto predial de conformidad al VUS “Penoles Cerril (Industria
Extractiva)”también es cierto que la Direccion de Ingresos Adsrcita
a la Tesoreria Municipal de Torreén, Coahuila tiene facultades
fiscales de comprobacion de conformidad a lo establecido en el
Codigo Financiero para los Municipios de Coahuila de Zaragoza,
motivo por el cual, al realizarse la verificacion que dio origen al

crédito fiscal que la impetrante impugna, fue que se det%
i el

que a la moral ******** |e corresponde para la determinaci

pago del Impuesto Predial el VUS “Bulevar X{
conformidad a que la ubicacién del predio y su acces /Da/se
encuentra sobre la arteria vial denominada ” ***”**"’@ larizando

con esto la situacion en la cual se encontraba disha empresa.>>?
(Destacado anadido)

No es 6bice que la parte demandada @Mleste que:

<<(...) es un HECHO NOTO as arterias viales pueden
incluir en su nomenclatura enada de la ciudad en donde
se encuentra ubicada a ef cto de ub/caCIon para los justiciables,
pero esto no varia e de que la arteria Vial(sic) tenga su
denominacion princi pect/va en este caso, la arteria Vial(sic)
tiene su denomi de origen como “Bulevar Laguna” y se
agrega el &Qc} derivado  de la  coordenada
correspondigntess>2?

<<Es(meénaster que la denominacion "Sur" referida en la
profo 16n del Bulevar Laguna, o en su defecto alguna otra
Coq‘g&nada esta solo variaria como un punto de coordenada que

c n el fin de facilitar la ubicacién y acceso en la ciudad de

rreén, Coahuila de Zaragoza, siendo que esta senalizacion no
trasciende en un sentido distinto a la motivacién y fundamentacion
contenida en cada una de las Tablas de Valores de Uso de Suelo y
Construccién, asi como de igual manera no variaria lo establecido
con los valores de uso de suelo fijados en la norma. No obstante,
que dicha manifestacion apenas le depare supuesto perjuicio,
aunado a que la misma parte demandante debe considerar que
en efecto estuvo erogando de manera desproporcional el pago
del impuesto predial, méxime que mi representada conforme a
derecho y las disposiciones legales solo le determina y requiera
que cumpla con los cinco afos posteriores que la ley le
permite.>>%3

Lo anterior toda vez que, la asignacion de las nomenclaturas se
encuentra normado reglamentariamente, como se aprecia de los

20 Foja 285, Tomo |.
2 Foja 289, Tomo |.
22 Foja 285, Tomo |.
2 Foja 289, Tomo I.

O
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articulos 2, fraccion VI, 39 y 40 del Reglamento de Construcciones
para el Estado de Coahuila de Zaragoza, siendo oportuno traerlos
a colacion para pronta referencia:

<<ARTICULO 2°- Para los efectos del presente reglamento &'\:b
entiende por:

i @»5
VIl.- Direccidn: las Direcciones de Desarrollo Urbanom
Piblicas Municipales o su equivalente;>> &

<<ARTICULO 39.- La Direccién establecera instalara, la
nomenclatura oficial de las vias publicas, p jard/nes plazas
y predios. En los fraccionamientos d% va creacion la
responsabilidad de la instalacion de la nclatura oficial sera
del desarrollador.>>

<<ARTICULO 40.- El Ayunta odra ordenar el cambio de
nomenclatura y/o nimero ofj Qpara lo cual debera notificar al
propietario, siendo obliga éste la adquisicion y colocacion
del nuevo nimero en (g gue se fije. La Direccién, al mismo
tiempo, notificara de ambio a la dependencia del Servicio
Postal Mexicano_g rresponda, a la Secretaria de Finanzas, a la
Direccién de tro Municipal y al Registro Piblico de la
Propiedad, & que se realicen las modificaciones necesarias
en los regifg)s correspondientes.>>

Ade7%§§e//?eg/amento de Desarrollo Urbano y Construcciones de
7&(@ dispone en su articulo 7, fraccion LXXXV, lo siguiente:

Q Articulo 7. Para los efectos del presente reglamento se entiende
por
|

: O LXXXV Nomenclatura Oficial: Relacién de las nominaciones de

&(O\ vias publicas, desarrollos urbanos, jardines y plazas;

(...)

A@ LXXVIl. Nominacién Oficial de Via Publica: Asignacién de un
nombre alfabético o numérico a una via publica, con el cual se

identifica y localiza a través de uno o mas desarrollos urbanos; >>

De tal suerte, las autoridades demandadas no exponen el
fundamento legal que soporte su aserto en el sentido de que una
vialidad puede ser identificada mediante la adicion de algun
punto cardinal o coordenada sin que esto implique que se trata de
vialidades distintas, o que la autorice para proceder en el sentido
que pretende, pues debe recordarse que las autoridades
unicamente pueden hacer lo que la Ley les autoriza.

Por el contrario, la propia parte demandada reconocié que
“Bulevar Laguna” y “******** son vialidades distintas, esto al

identificarlas  de forma independiente, maxime que de
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conformidad con el dltimo precepto traido a colacién se obtiene
que el Municipio de Torreén cuenta con una relacién del nombre
de las vias publicas, pues corresponde a la Direccion de Desarrollo
Urbano (o su equivalente) establecer las nomenclaturas de las
vialidades, y que, para modificar las denominaciones de las

vialidades debe notificarse a los propietarios de los inmuebles, asf

como al Servicio Postal Mexicano, a la Secretaria de Finanzas, a la
Direcciéon del Catastro Municipal y al ahora Instituto Registral y
Catastral del Estado de Coahuila de Zaragoza, por lo que es
posible concluir que la asignacién de nombres a las vialidades s
trata de un acto administrativo reglado.

En las relatadas condiciones, se encuentra c/emostrac/o
gar

inmueble propiedad de la parte actora por el cual d
Impuesto Predial en el municipio de Torredn, « ila de
Zaragoza, se encuentra en el Boulevard Laguna Sur, th ue dicha

vialidad se encuentre comprendida dentko las Tablas
Generales de Valores de Suelo y Construccié%@a el Municipio
de Torreén, Coahuila de Zaragoza.” [Visibl ojas 292 vuelta a
296 vuelta del Tomo Il del expediente rin@al]

En este caso, la inconforme n% combate ni desvirtia lo
es

externado por la el érgano r tor sino como ya se dijo antes
solo hace afirmaciones g@}%les, sefalando lo siguiente:

“Sin perjuicio d /\aQ rior, la autoridad indebidamente toma

como Unica ref ia el avalio tomado en cuenta por la
demandantg;si bargo, es evidente que el citado articulo 138
menciona e se debe valuar el predio conforme a los
proced/ tos del Instituto, mas no tomar un avalio particular

par@ ﬁ/ inar el avalio sobre el cual se pagara el impuesto
%\ isible en foja 020 del Toca de apelacién]

A%regando ademas, que no se le tomaron en cuenta sus

alegatos, sin embargo, la parte de sus alegatos que sefala no
fue tomada en cuenta versa sobre el valor de mercado y valor
comercial de los inmuebles, lo cual no guardan relacion con la
inconformidad planteada como con lo resuelto por la Sala de
origen por lo tanto, al no controvertirlo de manera frontal ni
haber quedado desvirtuado, resulta ser consentida la indebida

aplicacion del valor unitario de suelo de Boulevard Laguna.

Resultando aplicable las tesis jurisprudenciales numero
VI.30.C. J/60 y VI.20. J/21, sustentadas por el Tercer Tribunal
Colegiado en Materia Civil del Sexto Circuito y por el Segundo

”Z>
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Tribunal Colegiado del Sexto Circuito, mismas que han sido
publicadas en el Semanario Judicial de la Federacién y que

expresan lo siguiente:

“ACTOS CONSENTIDOS. SON LOS QUE NO SE IMPU%SB
MEDIANTE EL RECURSO IDONEO. Debe reput @c
consentido el acto que no se impugné por el lecido
por la ley, ya que si se hizo uso de otro no prew @ lla o si se
hace una simple manifestacion de inconfo /dad, tales
actuaciones no producen efectos juridicos e@em‘es a revocar,
confirmar o modificar el acto rec/amadcéﬁ amparo, lo que
significa consentimiento del mism falta de impugnacion
eficaz.” Epoca: Novena Epoca. Registfo: 176608. Instancia:
Tribunales Colegiados de Circuito, Tipo de Tesis: Jurisprudencia.
Fuente: Semanario Judicial de\fa™k&deracion y su Gaceta. Tomo
XXIl, Diciembre de 2005. Ma%@ s): Comun. Tesis: VI.30.C. J/60.
Pagina: 2365

"ACTOS CONSENIID ACITAMENTE Se presumen asi, para
los efectos del los actos del orden civil y administrativo,
que no hublﬁgesg sido reclamados en esa via dentro de los plazos
que la ley se " Epoca: Novena Epoca. Registro: 204707.

Instancia: bunales Colegiados de Circuito. Tipo de Tesis:
Juri p@a. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su
Gace mo Il, Agosto de 1995. Materia(s): Comun. Tesis: VI.20.
m@?agina; 291

>\En consecuencia, su agravio tercero pero sefialado como

|
CSQSEGUNDO del escrito de apelacion, resulta INOPERANTE, de

@ acuerdo con los argumentos expuestos en esta sentencia.

Q@

Ahora, por lo que respecta al agravio sefalado como
TERCERO del escrito de apelacion, lo denomina como
“INDEBIDA VALORACION DE LA PRUEBA PERICIAL EN
MATERIA DE VALUACION DE INMUEBLES”, ya que a su criterio
la Sala resolutora omitié tomar en consideracién las preguntas
realizadas por la parte demandada al perito de la parte actora
dentro de la audiencia de desahogo de pruebas, asi como, las

manifestaciones expuestas en los alegatos.
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En primer lugar, es de decirse que no le asiste la razén a la
apelante, esto es asi, porque de manera reiterativa en este
medio de defensa sus inconformidades parten de premisas
equivocas sin realmente controvertir y desvirtuar los
argumentos de la sentencia reclamada, lo cual es el objeto del

recurso de apelacion.

Esto es asi, porque de la sentencia impugnada se %@

observar que la Sala de origen hizo un analisis exhaustivo
y. itido de
la parte actora, ya que la prueba pericial de |la Qemandada

ela

prueba pericial, analizando el dictamen ofrecido

en lo principal no le fue admitida mediant de fecha veinte
de febrero de dos mil veinticinco Q’cpnﬁrmada mediante
resolucién de recurso de reclama n fecha veinticuatro de
marzo de la citada anualidad{% ando firme ésta ultima al no
interponer apelacion en su@ntra.

\\(J

En este sentidt@@a sentencia impugnada la Sala de origen
ad’|

analizoé a cab@

principakd@e argumento lo siguiente:

a prueba pericial de la parte actora en lo

”gcd@as condiciones, a fin de establecer el valor comercial del
@ io objeto del pago de impuesto predial a cargo de la
emandante, se debe acudir al dictamen pericial de la intencién
de la misma impetrante, en el cual el arquitecto José Luis Valencia
Remus concluyé que el valor comercial del inmueble ubicado en
Boulevard Laguna Sur nimero 1811, fraccionamiento Loreto, en la
ciudad de Torredn, Coahuila de Zaragoza, identificado con clave
catastral ******** para los afnos dos mil diecinueve a dos mil

veinticuatro, son los siguientes:

ARo Valor mercado
2019 —
2020 r—
2021 r—
2020 r—
2023 —
2024 —

>
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En ese sentido, se tiene que el perito llegé a dicha conclusion al
utilizar el anélisis comparativo de mercado, asi como el valor fisico
de las construcciones para determinar el valor del enfoque de
costos del inmueble para los anos dos mil diecinueve a dos mil
veinticuatro, lo que redunda en el valor de mercado. Adema’y\/
obtuvo el valor mercado para el ano dos mil veintici
estimandolo en $******** y g partir de dicho valor calculé e%
aneo

para los anos dos mil diecinueve a dos mil veinticuatro J%z
el Indice Nacional de Precios al Consumidor. r&

Explica que el anélisis comparativo de mekgddo es un
procedimiento mediante el cual se toman mulestras del mercado
inmobiliario actual, que se encuentren a a yenta y similares al
inmueble analizado, siendo que tomd en consideracion factores
como la zona, ubicacidn, uso de suélo, erficie, urbanizacion, la
negociacion y la obsolescencia, r a%ndo una investigacion de
mercado de terrenos con uso?\q@q al, uso extractivo y uso cerril
sin uso, ajustando sus vﬁ@ s considerando factores de
homologacion.

O

Por su parte, para ¢l vag-/sico de las construcciones presentes en
el inmueble, | rmind con base en las caracteristicas
especificas e las\construcciones, la calidad y clasificacion,
superficie cgﬁ’ﬁ(wda, vida dtil, la edad y la vida datil remanente,
evaluandagrdliferentes tipos de construcciones dentro del predio,
clasificafidotas y valorandolas en funcion de su calidad y estado de
con%@aén.

efiere que analizo las diferentes fracciones que integran el predio,

consistentes en:
f Q

.\O e T1 Terreno con frente al Boulevard Laguna Sur, aplicando los
(Q factores de zona, ubicacion, uso, superficie, urbanizacion,
Q) negociacion y obsolescencia.

A e T2 Terreno uso industrial, que sefiala como terreno en el que se
ubica una parte de la planta pero sin frente a calle, aplicando
los factores de zona, uso, superficie, urbanizacién, negociacion
y obsolescencia; ademas, aplicé los factores de eficiencia de
suelo de: superficie y ubicacion.

e T3 Terreno uso industrial sin urbanizacién, que refiere como
terreno con uso industrial sin urbanizacién y con frente al
Boulevard San Pedro, aplicando los factores de zona, ubicacion,
uso, superficie, urbanizacion, negociacion y obsolescencia;
ademas, aplicé el factor de eficiencia de suelo de: superficie.

e T4 Terreno industrial extractivo, que sefala como terreno al uso
donde se ubica la cantera de extraccién, aplicando los factores
de zona, ubicacién, uso, superficie, urbanizacién, y
negociacion; ademas, aplic el factor de eficiencia de suelo de:
superficie.

\\9
Q‘% se sentido, al dar respuesta al cuestionario de su oferente,
;
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e T5 Terreno cerril sin uso, que sehala como reserva por su
topografia de sierras complejas, sierras plegadas y lomerios,
aplicando los factores de zona, uso, superficie, urbanizacion,
negociacion y obsolescencia; ademas, aplicé los factores de
eficiencia de suelo de: superficie e interior y aprovechamiento.

Dentro del dictamen pericial?®, sefala que realizé una inspeccién
fisica del predio objeto de estudio, advirtiendo cinco diferentes
tipos de uso de suelo conforme a su uso y aprovechamiento para
comercializacién, sefiala que partié del valor de las ofertas d
mercado afectadas por sus diferentes ponderables como son zona
(tipo de frente a «calle) frente, ubicacion, superfici
aprovechamiento del suelo y urbanizacion, utilizando dos e S
de mercado, tres ofertas con uso industrial en la misma z a, dos
ofertas de predios con extraccion de material, senaﬁ\ al no
existir ofertas en Torreén ni en el Estado de Coa@ onsiderd
ofertas en todo el pais, considerando que eX/\t§§ revaloracion

de las ofertas encontradas, por lo que conside, ectar el valor de
mercado por los factores de eficiencia obtemi de acuerdo a la
normatividad por forma y superfidie, como factor de
obsolescencia y comercializacion por ofertas; ademas, al o

encontrar normatividad en el Es a(?e Coahuila para efectos de
aplicar los factores de efieie consideré el Manual de
Procedimientos y Lineamien/og(é icos de Valuacion Inmobiliaria
de la Ciudad de México.
O

En ese sentido, el peﬂ\/ cribe la infraestructura disponible en la
zona, los servic/os\@q ipamiento urbano, estacion de transporte,
contaminacién |, tramos de calles transversales, limitrofes

% or/em‘acm% uracion y topografia, uso de suelo, coeficiente

de utiliza | suelo, densidad habitacional, servidumbres y
restrlcc/ asi como la superficie total del terreno,
prop ando ilustraciones mediante la insercion de imagenes

s obtenida del servicio denominado "GOOGLE MAPS”,

endo énfasis en que dichas imégenes son de referencia pues
A@a la préactica del dictamen realizé una inspeccion fisica del
inmueble

Proporciona la descripcion general de las construcciones tomando
en consideracion su uso actual, descripcion a detalle, calidad de
proyecto, tipos de construccion, vida util y vida remanente, estado
de conservacion, y avance actual de las obras, entre otras.

Continua el perito manifestando en su dictamen que aplicé el
enfoque de costos o método fisico directo, que consiste en el
proceso técnico necesario para estimar el costo de reproduccion o
reemplazo de un bien similar, afectado por la depreciacion;
ademas aplicé el enfoque de mercado, que es el procedimiento
mediante el cual se toman muestras de mercado abierto
inmobiliario actual que se encuentren a la venta y/o renta, que sean
iguales o similares al inmueble objeto de avalio, explica en que
consiste cada uno de los factores empleados y expone las

2 Fojas 52 a 70, Tomo |l.

fo
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operaciones realizadas para cada uno de los bienes inmuebles
usados para comparacion con el predio objeto de avalio, que para
pronta referencia se insertan de forma digitalizada en seguida:

[IMAGENES] /\:b

Asi, es dable concluir que del anélisis comparativo realizado Q
perito de la intencién de la parte actora, obtuvo qu%
Terreno con uso industrial corresponde un valor de do de

($ ) por metro cuadrado, para el r% con uso
extractivo corresponde un valor de mercado ﬁ/‘****** pesos
($ ******* pbor metro cuadrado, y para el /@ con uso cerril-

ca de

Ak kK p esos

reserva corresponde un valor de mer

($ ***w&*ﬂ? por metro Cuadrado ~\®‘

En seguida, aplicé el valor de rﬁﬁq 0 de uso industrial por *******
1

(§ *******% pbor metro cuadrad Terreno ******* 5[ T2 Terreno

uso industrial, y T3 ger uso industrial sin urbanizacion,

ademas, aplicé el val ercado de ********pasos ($*******) por

metro cuadrado rreno Industrial Extractivo, y aplicé el valor
de mercado/im “** pesos ($*******) por metro cuadrado al T5
Terreno Cerril %in uso (reserva), aplicando el Factor Resultante ,

obtenido d@mu/tlp/icar a su vez los siguientes factores:

ra uso industrial: "Zona x Ubicaciéon x Uso x Superficie x
Urbanizacion”.
0 Para uso industria extractiva: “Zona x Ubicacion x Uso x
Q Superficie x Urbanizacién x Negociacién.”
Q - Para uso cerril sin uso (reserva): “Zona x Ubicacion x Uso x
Superficie x Urbanizacion x Negociacion.”

%\ De igual forma, indica el motivo del coeficiente, lo que arroja el
Q} valor unitario por metro cuadrado, y, en consecuencia, el valor
A correspondiente a cada uno de los terrenos identificados por el
perito al analizar fisicamente la composicion y caracteristicas del

predio objeto del avalio.

Asimismo, se aprecia que el perito proporciona la informacion de
los terrenos contra los que se compard el inmueble objeto del
dictamen, como se muestra en sequida para pronta referencia:

SE OMITE IMAGEN

Ademas, el perito ilustra la cuantificacion de la superficie de
construccion® del predio en anélisis, y explicd y plasméd las
operaciones aritméticas realizadas para determinar el valor

% Foja 63 vuelta a 70, Tomo |l.
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merado del predio objeto del avalio, para los afios dos mil
diecinueve a dos mil veinticuatro, lo que se ilustra mediante la
siguiente insercion digitalizada el dictamen en lo que interesa:

SE OMITE IMAGEN

Asi, se obtiene que el perito de la intencion de la parte actora
expone de manera adecuada los métodos técnicos empleados
para llevar a cabo la valuacion del inmueble objeto del dictamen,
debiendo destacarse que dicho profesionista realizé un
inspeccion fisica y directa del predio a valuar, proporcionando y
explicando en qué consisten los datos y factores utilizadgs @
dicho propdsito, exponiendo la informacion obtenida %
inmuebles que fueron objeto de comparacion, just/f/ca
obtuvo la informacion empleada para emitir %‘tamen
realizando  los  célculos vy operac:/one /tmet/cas
correspondientes, explicando y mostrando la as zonas de
terreno identificadas en el inmueble estudi \@ scribiendo la
superficie del terreno y construida, i ustra s calculos para la
obtencién del valor comercial del pged/ bjeto del impuesto
predial para los afios dos mil diecinue os mil veinticuatro, asi
como el factor de valor aplicadq dvmce Nacional de Precios al
Consumidor para cada célculg.

De donde se estima que-~el dictamen del arquitecto José Luis
Valencia Remus es, rébente en sus manifestaciones y
contenido, estand\ bidamente fundado y motivado,
proporcionado 3\@ organo jurisdiccional los elementos que
permiten const‘aﬁ | procedimiento y metodologia empleada
para obtenér gl valor de mercado del inmueble propiedad de la

parte acta
|

Sirvi r@de apoyo la tesis emitida por la Primera Sala de la
a Corte de Justicia de la Nacion, consultable con el
gmero de tesis 1a. Cll/2011, visible en el Semanario Judicial de
FederaC/on 'y su Gaceta, Tomo XXXIIl, Junio de 2011, pagina
174, Novena Epoca, de rubro y texto siguientes:

<<PRUEBA PERICIAL. LA MOTIVACION DEL PERITO ES UN
CRITERIO UTIL PARA SU VALORACION.

El objeto de la prueba pericial es el auxilio en la administracién de
justicia, consistente en que un experto en determinada ciencia,
técnica o arte, aporte al juzgador conocimientos propios de la
materia de la que es experto, y de los que el juzgador carece,
porque escapan al cumulo _de conocimientos gue posee una
persona de nivel cultural promedio; conocimientos que ademas
resultan esenciales para resolver determinada controversia. Ahora
bien, precisamente porque el juzgador carece de los
conocimientos _en que se basa un perito _para elaborar _su
dictamen, resulta dificil determinar el alcance probatorio del
mismo, sobre todo si dos o mas peritos, respecto de la misma
cuestion, emiten opiniones diversas o incluso contradictorias. En
estos casos, resulta util analizar el método y la fundamentacion

o
3V
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cientifica, artistica o _técnica que respaldan las opiniones de los
peritos, pues si en el dictamen, ademas de exponer su opinion, el
perito _explica las  premisas, reglas o  fundamentos
correspondientes a la ciencia, técnica o arte de que se trate, en /as
que se haya basado para analizar el punto concreto sobre el aue\/
expresa su opinion, y explica la forma en que dichas premisas,
aplicadas al punto concreto, conducen a la conclusién a

arriba y que constituye el contenido de su opinién, medi n
método convincente v adecuado a la materia de que seltr. seré
relativamente sencillo motivar la valoracion de 'C@o\robanza.
Este método de valoracién probatoria es ademés congruente con
la naturaleza de la prueba pericial, la cual cumple con su objetivo,
en la medida en que dote al juzgador }\ S _conocimientos
cientificos, técnicos o artisticos necesar/?j pard resolver.>>

Ademés, la jurisprudencia pronun %ﬁ por el Tercer Tribunal
Colegiado en Materia Civil dehP#i Circuito, consultable con el
numero de tesis .30.C. J/33, YZ)Xe en el Semanario Judicial de la

Federacpn y su Gaceta, T@ X, Julio de 2004, pagina 1490,
Novena Epoca, que séftra ibe:

<<PRUEBA PERS /ALORACION DE LA. SISTEMAS.

En la va/or cl las pruebas existen los sistemas tasados o
legal esyp ebas libres, o de libre conviccion. Las pruebas legales
son aq a las que la ley senala por anticipado la eficacia
proba}t que el juzgador debe atribuirles. Asi, el Codigo de
io en sus articulos 1287, 1291 a 1294, 1296, 1298 a 1300,

y 1305, dispone que la confesion judicial y extrajudicial, los
Ihstrumentos publicos, el reconocimiento o inspeccion judicial y el
testimonio singular, hacen prueba plena satisfechos diversos
| requisitos; que las actuaciones judiciales, los avalios y las
: O presunciones legales hacen prueba plena, y que el documento
AN que un litigante presenta, prueba plenamente en su contra. Por
otra parte, las pruebas de libre conviccion son las que se fundan

A@ en la sana critica, y que constituyen las reglas del correcto
entendimiento humano. En éstas interfieren las reglas de la I6gica

con las reglas de la experiencia del Juez, que contribuyen a que
pueda analizar la prueba con arreglo a la sana razén y a un
conocimiento experimental de las cosas. Esos principios se
encuentran previstos en el articulo 402 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, al establecer que
los medios de prueba aportados y admitidos seran valorados en
su conjunto por el juzgador, atendiendo a las reglas de la I6gica y
de la experiencia, exponiendo cuidadosamente los fundamentos
de la valoracion juridica y de su decisién. De modo que salvo en
aquellos casos en que la ley otorga el valor probatorio a una
prueba, el Juez debe decidir con arreglo a la sana critica, esto es,
sin razonar a voluntad, discrecionalmente o arbitrariamente. Las
reglas de la sana critica consisten en su sentido formal en una
operacion légica. Las maximas de experiencia contribuyen tanto

\
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como los principios I6gicos a la valoracion de la prueba. En efecto,
el Juez es quien toma conocimiento del mundo que le rodea y le
conoce a través de sus procesos sensibles e intelectuales. La sana
critica es, ademas de la aplicacion de la Idgica, la correcta
apreciacion de ciertas proposiciones de experiencia de que todo
hombre se sirve en la vida. Luego, es necesario considerar en la
valoracion de la prueba el caracter forzosamente variable de la
experiencia humana, tanto como la necesidad de mantener con el
rigor posible los principios de la I6gica en que el derecho se
apoya. Por otra parte, el peritaje es una actividad humana d
caracter procesal, desarrollada en virtud de encargo jud/c:/a/ por
personas distintas de las partes del proceso, especia
calificadas por su experiencia o conocimientos técnicos, artfst s
o cientificos y mediante la cual se suministran al Juez argu tos
y razones para la formacion de su convencimiento\{édo de
ciertos hechos, también especiales, cuya perceplioh o cuyo
entendimiento escapa a las aptitudes del coqp @ la gente y
requieren esa capacidad particular para su a@ﬁada percepcion
y la correcta verificacion de sus relaciones ¢ os hechos, de sus
causas y de sus efectos o, simplemehte, Yodra su apreciacion e
interpretacion. Luego, la per/taaon cu con una doble funcién,

que es, por una parte, ri hechos que requieren
conocimientos técnicos, art/s icos\0, cientificos que escapan a la

cultura comun del Juezy d te, sus causas y sus efectos y,
por otra, suministrar reg écnicas o cientificas de la experiencia
especializada de los p para formar la conviccion del Juez

sobre tales hechos D\% /ustrar/o con el fin de que los entienda
mejor y pueda\a@ larlos correctamente. Por otra parte, en
materia civil o til el valor probatorio del peritaje radica en
una presun ncreta, para el caso particular de que el perito
es sincero, veraz y posiblemente acertado, cuando es una persona
honesta, Nmparcial, capaz, experta en la materia de que forma
part cho sobre el cual dictamina que, ademas, ha estudiado
samente el problema sometido a su consideracion, ha
%ﬁ[/zado sus percepciones de los hechos o del material
@obatorio del proceso con eficacia y ha emitido su concepto
sobre tales percepciones y las deducciones que de ellas se
concluyen, gracias a las reglas técnicas, cientificas o artisticas de la
experiencia que conoce y aplica para esos fines, en forma
explicada, motivada, fundada y conveniente. Esto es, el valor
probatorio de un peritaje depende de si esta debidamente
fundado. La claridad en las conclusiones es indispensable para
que aparezcan exactas y el Juez pueda adoptarlas; su firmeza o la
ausencia de vacilaciones es necesaria para que sean convincentes;
la I6gica relacion entre ellas y los fundamentos que las respaldan
debe existir siempre, para que merezcan absoluta credibilidad. Si
unos buenos fundamentos van acompanados de unas malas
conclusiones o si no existe armonia entre aquéllos y éstas o si el
perito no parece seguro de sus conceptos, el dictamen no puede
tener eficacia probatoria. Al Juez le corresponde apreciar estos
aspectos intrinsecos de la prueba. No obstante ser una critica
menos dificil que la de sus fundamentos, puede ocurrir también
que el Juez no se encuentre en condiciones de apreciar sus
defectos, en cuyo caso tendré que aceptarla, pero si considera que

fo
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las conclusiones de los peritos contrarian normas generales de la
experiencia o hechos notorios o una presuncién de derecho o una
cosa juzgada o reglas elementales de légica, o que son
contradictorias o evidentemente exageradas o inverosimiles, o
que no encuentran respaldo suficiente en los fundamentos d fb
dictamen o que estan desvirtuadas por otras pruebas de ma
credibilidad, puede rechazarlo, aunque emane de dos peri Q
perfecto acuerdo. Por otra parte, no basta que las conclus e
los peritos sean claras y firmes, como consecuencia l6gica-te sus
fundamentos o motivaciones, porque el perito p e%@oner con
claridad, firmeza y ldgica tesis equivocadas. Si a\pgsar de esta
apariencia el Juez considera que los hechog jafirmados en las
conclusiones son improbables, de acu con las reglas
generales de la experiencia y con la criticaMégica del dictamen,
éste no serd conveniente, ni pﬁ{b otorgarle la certeza
indispensable para que lo adopte ¢ fundamento exclusivo de
su decisién, pero si existen en so otros medios de prueba
que lo corroboren, en conjun dran darle esa certeza. Cuando
el Juez considere que es hos son absurdos o imposibles,

debe negarse a aceptir las‘sonclusiones del dictamen.>>" [Visible
a fojas 298 vuelta a 30 Tomo Il del expediente principal]

Como pue@ervarse es inexacto que la Sala de origen

no haya vakb@do de manera adecuada la prueba pericial
admiti&?\\qg—él juicio contencioso administrativo, sino mas bien

tod contrario se hizo un analisis exhaustivo sin que la
i?r}te en esta via de apelacién controvirtiera de manera

{ rontal sus argumentos, sino solamente se limité a replicar lo ya

(O\CD argumentado en los alegatos y que fue contestado en la
AQ;& sentencia impugnada.

Ahora, sefala la apelante que no se tomaron en cuenta las
preguntas hechas al perito en la audiencia de desahogo de
pruebas, en este aspecto nuevamente se parte de premisas

falsas, debido a que de la sentencia apelada se puede extraer

lo siguiente:

“Por su parte, las autoridades demandadas, en la audiencia de
desahogo de pruebas, hicieron los siguientes cuestionamientos al
perito de la intencién de la parte actora, relacionandose las
mismas con las respuestas que a su vez brindod el perito:
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“1.- ;Qué diga el perito como es que determiné el area total
vendible de la superficie del predio en cuestion?”

“1.- En base a los documentos y datos ofrecidos o que se me /\:b‘
ofrecieron en su momento para realizar mi anélisis y calculos.” O

"2.- i Que diga el perito por que razén no toma en cuenta el factor fbg

de eficiencia de la planta?” &

fo

"2.- Exactamente a que se refiere con el factor de eficiencia de la
planta porque en mitabla de homologacion y seleccion de ra@g
de valor que utilizo en la metodologia lo aplico, pero me g% z
saber especificamente la direccion de la pregunta.

La parte demandada refiere: a foja siete, dltimo \fo viene
marcado con el folio 58, dice que no existen Qf; de venta de
inmuebles similares al sujeto (planta de ceme %re el presente
estudio se obtiene el valor de mercado c @e en el valor de
suelo obtenido de las ofertas del erc afectado por sus
factores de eficiencia y el uso de suelo cuerdo a cada fraccion
de terreno y el valor fisico de las c%caones, obteniendo asi el
valor de mercado del sujeto eﬁ te caso no hace mencién al
factor de eficiencia de la plahta, gue es lo que le da valor al predio
por ser de uso industrial. fb

Respuesta: E/ana//s%g-ré iz el perito encuentra la inexistencia
de mercado de\* s de cemento, por lo que recurre a un
mercado de te:’Q} similares en tamafio mas no asi'en vocacion,
el hecho d xista una planta de cemento sobre una de las
franjas anglizaslas no le confiere mayor valor que al resto de las
fracciong bido a que el perito no se encuentra realizando un
ava/‘ negocio en marcha, en ese momento si seria muy

ndable tomar en cuenta no solamente el equipamiento y
@estructura asi como los flujos generados por ese activo tan

A@poﬁam‘e seria todo.”

“3.- ;Qué diga el perito por qué razén, a la parte considerada
como cerril lo establece todo como una reserva?”

“3.- El perito considera toda la parte cerril como una reserva bajo
el conocimiento de la no explotacién presente y aparentemente
futura de esa fraccion del terreno analizado.”

"4.- ;Que diga el perito por qué razén no considera los factores
contenidos en las tablas de valores de suelo y construccién del
municipio de Torredn considerando que son un decreto emitido
por el Congreso del Estado para valuar inmuebles?”

“4.- El perito no consideré los datos mencionados debido a que
no se le solicitd un avalio con esas caracteristicas.”

"5.- ;Qué diga el perito por qué en el dictamen no hace una
distincion entre valor de mercado y valor comercial?”
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“5.- La distincion normalmente nos lleva a definir el valor comercial
después de haber dilucidado cual de los enfoques clasicos resulta
en la mejor opcién dentro de una conciliacion de valores, en este
caso, fue mandatorio el uso del enfoque de costos obwament
utilizando su parte del enfoque de mercado aplicado en el

de los terrenos.”

"6.- ; Qué diga el perito si considerd la ficha técnica numere 3 del
4 9 P

manual de procedimientos y lineamiento tg@Jcos del
procedimiento de valuacion inmobiliaria para detefmrinar el valor
del terreno?” @

“6.- Antes de contestar, me gustaria ,ore sobre el manual de
procedimientos técnicos debido a% la ciudad de México

tenemos un manual similar, supon e no se refieren a él, me
gustaria que lo aclararan para&cé\ ontestar la pregunta.

La parte demandada ma€C§8 dentro del propio dictamen el
perito, en la pagina {Dj primer parrafo, y subsecuentes,
manifiesta  referirse manual de procedimientos y
lineamientos té nl e valuacion inmobiliaria de la Ciudad de
México, para fe% e emitir su dictamen, en dicho manual, en su
apartado dg% s técnicos punto tres estimacion del valor del
terreno ha referencia a los principios econémicos que deben
ConS/de ara efecto de determinar el valor de un terreno, la

pre% a enfocada a eso, si se basé en esos principios para

e emitir la valuacion del terreno que nos ocupa.

questa El perito se basa o toma en consideracion aquellos

lementos o partes del manual del procedimiento y lineamientos
técnicos mencionado de acuerdo a la necesidad que el calculo
mismo le esta solicitando, el perito por lo tanto actia en
consecuencia para la elaboracién de su dictamen.”

"7.-;Qué diga el perito si para la valuacion del inmueble considerd
la norma mexicana NMX-R-081-SCFI-2015 establecida en el
articulo 22 del manual?”

"7.- El perito no solamente considerd la utilizacion de la norma
mexicana mencionada, sino también de las IVS 2025 asi como la
USPAP actualizada y todos aquellos elementos normativos y
legales que coadyuvaran en la correcta realizacion del trabajo.”

Asi, se tiene que a la primera pregunta el perito respondié que
obtuvo la informacién de los documentos y datos que le fueron
proporcionados por su oferente.

A la segunda pregunta, relativa al motivo del porque “no hace

mencion al factor de eficiencia de la planta, que es lo que le da
valor al predio por ser de uso industrial”, el perito respondié - en
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paréfrasis - que el dictamen versa sobre la valuacion de un
inmueble, y no de un negocio en marcha, caso en el que si seria
oportuno tomar en cuenta dicho valor.

Aunado a lo anterior, de la lectura del dictamen pericial se advierte
que el perito proporcioné los datos tomados en cuenta para el
factor de eficiencia del suelo, como se ilustra mediante las
siguientes inserciones:

SE OMITE IMAGEN /\;Z}

SE OMITE IMAGEN b

De igual forma se aprecia la exposicion de /oz%tores de

eficiencia de suelo plasmados por el perito espuesta al
séptimo cuestionamiento de su oferente, cretamente  al
describir los factores y caracteristicas esp 23’5 de los terrenos
“T2 Terreno Uso Industrial”, “T3 rre Uso Industrial sin
urbanizaciéon”, “T4 Terreno Industria Ex va”y "T5 Terreno Cerril
sin Uso”.

A la tercera pregunta re/ﬁs\>moﬁvo del por qué la parte
senalada como cerril la consideré como reserva, el perito refirié
que ello atiende al “con ento de la no explotacion presente y
aparentemente futu gce’ sa fraccion del terreno”, lo que ademas
se relaciona con‘ﬁqgj uestas asentadas por el referido perito al
referirse a cues‘t\:} o de su oferente, particularmente al describir
el terreno il 5in uso, en el que asiente “T5 Terreno Cerril sin
Uso: Este terréno se considera como cerril sin uso, reserva, por su
topog\raf sierras complejas, sierras plegadas y lomerios.”*.

é',‘guarta pregunta, relativa al motivo por el cual no tomé en
@i@ los factores contenidos en las Tablas de Valores de Suelo y

nstruccion del Municipio de Torreén, manifestd el perito a que
e/ avalto solicitado no comprendia dichos valores, en ese sentido,
se obtiene que el objeto del dictamen pericial de la intencién de
la parte actora era demostrar el valor mercado del predio de su
propiedad por el cual debe cubrir el pago de Impuesto Predial,
pues asi se corrobora de las preguntas uno a seis del cuestionario
dirigido al perito de su intencidn.

A la quinta pregunta, relativa al por qué en el dictamen no hace
una distincion entre valor de mercado y valor comercial, el perito
refiere que “fue mandatorio el uso del enfoque de costos
obviamente utilizando su parte del enfoque de mercado aplicado
en el valor de los terrenos.”; aunado a lo anterior, como ya se dijo
en la presente sentencia, e/ articulo 133, sequndo pérrafo, asf
como el 138 de la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado
de Coahuila de Zaragoza disponen que el valor catastral debe ser
equiparable al valor comercial, mientras que el articulo 140 de la

¢ Foja 48 vuelta, Tomo .
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misma Ley sefala que el valor catastral debe ser equiparable al
valor de mercado, siendo oportuna su cita para pronta referencia:

<<Articulo 133.-(...)

El valor catastral debera ser equiparable al valor comercial qug/\/
predio corresponda, pero, ademés, se adecuaran a las
impositivas aplicables.>>

<<Articulo 138.- Para los efectos del articulo 13 d% presente
Ley y hasta en tanto se publiquen las modificaciones a las tablas
de valores unitarios, tratdndose de inmueble cados en areas
no consideradas dentro de las tablas gen:é e valores o que
no les sean aplicables en su totalidad, | ridades catastrales
llevaran a cabo su valuacién .% ional, utilizando los
procedimientos técnicos que emit stituto, los que en todo
caso deberan ser equ:parable%( r comercial. >>

<<Articulo 140.- La va/uac: astra tiene por objeto asignar un
valor determinado a @j es inmuebles ubicados dentro del
territorio del Estado, onformidad con los preceptos de la
presente Ley y su mento, y serviran de base para todos los
fines fiscales 5% i6n a la propiedad raiz.

Las autor%ges catastrales a que se refiere el articulo 107
fracciongs IV y V/ de esta ley, deberan determinar el valor catastral
de ba mueble con la aplicacion de las tablas de valores

{05 de sue lo y construccion aprobadas conforme a esta Ley y
Glamento y, en todo caso, deberédn ser equiparables a los del
Q meércado.

do >>

(Destacado agregado)

. O Asi, se advierte que por una parte la legislacion aplicable en
N Coahuila de Zaragoza emplea de forma indistinta el enunciado
“valor comercial” y la referencia de “valor mercado”, esto es, para
AQJ referirse al precio de bienes que se encuentran en el comercio, sin
que de la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado de
Coahuila de Zaragoza se advierta dispositivo alguno que justifique
distinciéon alguna entre el concepto de “valor comercial” y “valor
mercado”, por lo que resulta aplicable el principio juridico que
establece que, donde la ley no hace distincion, no debe hacerse

distingo.

No es obice la argumentacion plasmada por las autoridades
demandadas en sus alegatos, pues por una parte, su estimacion
parte de un distingo no autorizado por la Ley, esto al sostener que
el articulo 133 de la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado
de Coahuila de Zaragoza, establece que el valor catastral debe ser
equiparable al “valor comercial”y no asi'a su “valor mercado”, pues
soslaya que el numeral 140 del mismo cuerpo normativo hace
mencién del “valor mercado” en los mismos términos plasmados
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en el numeral 133, esto es, que el valor catastral de los predios
debe ser equiparable a dicho valor.

En ese sentido, de igual forma el Pleno de la Suprema Corte de

Justicia de la Nacion ha sostenido que el “valor comercial”y “valor /\/rb‘
mercado” son términos que se emplean indistintamente, como se O
verifica de la tesis P. XXIV//2004, visible en el Semanario Judicial de

la Federacion y su Gaceta, Tomo XIX, Mayo de 2004, pagina 146, @Q
Novena Epoca, de rubro y texto siguientes: &

<<SENTENCIAS DE AMPARO. EN EL PAGO DE DANOS?\/
PERJUICIOS COMO CUMPLIMIENTO SUSTITUTO DE AQU 'LL@

EL VALOR COMERCIAL DE LOS BIENES INMUEBLES %
ADECUADO PARA FIJAR SU CUANTIA.

Cuando se trata de bienes inmuebles, el valor coﬁ%‘c:al o de

mercado es idéneo para tasar su prec:o o) m & cambio en
unidades monetarias, el cual, en el osar e Términos de
Valuacién de la Comisién de Avaldos de s Nacionales, se

define como el precio més probablegestl do, por el cual una
propiedad se intercambiaria en la del avalio, entre un
comprador y un vendedor actu n or voluntad propia en una
transaccién sin intermediarj SB un plazo razonable de
exposicién donde ambas p tdan con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsién. En la doctrina
también se ha aceptado~cdmio método de valoracién, el valor de
mercado, y se ha deﬁ@-&omo la suma de dinero para el que, en
condiciones norﬁw@ e hallaria comprador para el inmueble; el
mdas probab/e un vendedor es capaz de aceptar y un
c:ompradorQ‘7 ar, en una situacién similar a la del mercado
analizado; porte neto que razonablemente podria recibir un
vended @r la venta de la propiedad en la fecha de la valoracién,
media una comercializacién adecuada y suponiendo que

/ I menos, un comprador correctamente informado de las
&

teristicas del inmueble y que ambos, comprador y vendedor,
uen libremente y sin un interés particular en la operacién. En
todo caso, el valor comercial o de mercado debe estar acotado en
el tiempo al justiprecio del inmueble en la época y en las
condiciones que tenia cuando se cometid la violacién de garantias
individuales, mas el factor de actualizacion previsto en el articulo
70., fraccion I, de la Ley del Impuesto sobre la Renta, en
acatamiento de la regla retrospectiva establecida en el articulo 80
de la Ley de Amparo, relativa a la restitucion a la parte quejosa en
el goce de sus garantias individuales violadas.>> (Destacado
afadido)

De donde se tiene no solo el uso indiferenciado de ambos
términos, sino ademas el reconocimiento por el Alto Tribunal de
que el valor de mercado es considerado idéneo para tasar su
precio o medida de cambio en unidades monetarias.

Por lo anterior es que es dable concluir que las autoridades
demandadas pretenden hacer una diferenciacion entre la
expresion “valor mercado” y “valor comercial” que no encuentra
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soporte en la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado de
Coahuila de Zaragoza, ni en los criterios sustentados por el Alto
Tribunal.

Por lo que hace al sexto cuestionamiento realizado por la parte'\:b
demandada, relativo a si el perito considerd la ficha téc

numero 3 del manual de procedimientos y lineamientos téem

del procedimiento de valuacién inmobiliaria para dete rel
valor del terreno, el mencionado profesionista contesto P@H‘omé

en consideracion aquellos elementos o partes e@anua/ del

procedimiento y lineamientos técnicos mencionad acuerdo a
la necesidad que el calculo mismo que se so//c:/tando es
decir, se obtiene que el perito se apoyd en CIonado manual
en cuanto fue necesario para em/tlr tamen que le fue

encomendado, sin que por su partebx oridades demandadas
hayan ahondado sobre las partes icha técnica que dejé de
emplear el perito, y en su cas e dicha omisién trasciende
al valor probatorio o demerit 7©/ctamen pericial en cuestion.

Por dltimo, respecto dis}%)mo cuestionamiento formulado por

la parte demandada, r o a si el perito se apoyd en la norma

oficial mexican -R-081-SCFI-2015, éste respondié que no

solamente co E la utilizacion de dicha norma mexicana, sino

también de a sa IVS 2025 asi como la USPAP actualizada, y

todos aqu%gs elementos normativos y legales que coadyuvaran
realizacién del trabajo.

en la .CO@

‘P\q@\antenor es que los cuestionamientos realizados por las

% dades demandadas resultan insuficientes para privar al
ictamen pericial de eficacia demostrativa.

\ ‘Q No pasa inadvertida la inconformidad propuesta por la parte

: O demandada en relacién al dictamen pericial rendido de la

(O\ intencion de la parte actora, argumentando las autoridades que el

perito debié tomar en cuenta la funcionalidad de la empresa en

AQ) funcionamiento que se encuentra instalada en el inmueble
propiedad de la parte actora objeto del impuesto predial,

afirmando que el uso del terreno genera ingresos, y que se
debieron tomar en cuenta las cuestiones financieras de la
empresa, asi como las actividades que producen ingresos o
rendimientos iguales o mayores a las cantidades necesarias para
satisfacer los gastos de operacién, obligaciones financieras y
amortizacion de capital.

Sin embargo, esta autoridad considera que no es procedente
aplicar criterios de valuacion como los que pretenden las
autoridades demandadas en virtud de que el objeto del impuesto
predial, de conformidad con el articulo 33 del Cédigo Financiero
para los Municipios del Estado de Coahuila de Zaragoza, lo es la
propiedad o posesion de predios y construcciones permanentes
adheridas a estos, y no las condiciones financieras,
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socioeconémicas, productivas o industriales de los sujetos
obligados al pago del impuesto predial, pues se insiste, lo que se
encuentra gravado lo es la propiedad o posesion de la propiedad
raiz como se establece en el articulo 140 de la Ley del Instituto
Registral y Catastral para el Estado de Coahuila de Zaragoza; sin /\:b‘
que se deba pasar por alto que existen otras contribuciones que si O
se causan atendiendo a la generacion de riqueza, como lo es el q
(0

Impuesto Sobre la Renta.

autoridades demandadas en cuanto refieren que el ,ored/o de |

Por otra parte, no pasa inadvertida la manifestacion de /\;Z}
parte actora no se encuentra en un cerro, de donde se colige
éada

no consideran le sea aplicable el valor “cerril’, sin embargo
ya se dijo con antelacién en ésta sentencia, la parte c/
confesé de forma expresa y espontanea que la \ idades

municipales de Torreén, Coahuila de Zarag signaron
originariamente la clave “Perioles Cerril (Ind ract/va) sin
qgue la manifestacion realizada en los alegato ga el efecto de
restar eficacia demostrativa a la confeSIon sa aqui senalada
en virtud de que la confesion se valora % lo que perjudica
a quien la hace, y no en lo que le bene pues seria tanto como

otorgar valor probatorio a su p QS ho su beneficio.

Es ilustrativa la /ur/sprudena tida por el Seqgundo Tribunal
Colegiado en Materia Civj exto Circuito, consultable con el
numero de tesis VI.20.C /. 6 visible en el Semanario Judicial de

la Federacion y su % omo XV, Enero de 2002, pagina 1146,
Novena Epoca la siguiente literalidad:

<<CONFE5Q/. SURTE ~ EFECTOS SOLO EN LO
QUE PERJUDICA (LEGISLACION DEL ESTADO DE PUEBLA).
|
Aunt &exi&‘te el criterio de la honorable Tercera Sala de la
a Corte de Justicia de la Nacién, de que la confesion es
vab le y, por tanto, ha de tomarse tal como se produce, el
tema adoptado por el Cédigo de Procedimientos Civiles del
Estado de Puebla, en el de que la confesion es divisible, pues sélo
surte efectos en lo que perjudica al que la hace y no en lo que le
favorece, segun lo dispone categéricamente el articulo 422 del
ordenamiento legal mencionado, de manera que la modificacion
o circunstancia que se agrega no se tiene por cierta si el confesante
no la prueba.>> (El resaltado es propio)

También sirve de apoyo por identidad en las razones juridicas que
informa, la tesis sustentada por la otrora Cuarta Sala de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacidn, consultable con el niumero de
registro electrénico 274260, visible en pégina 10, del Semanario
Judicial de la Federacion, Volumen LXX, Quinta Parte, Sexta
Epoca, cubro rubro y texto son:

<<CONFESION, SOLO PRUEBA EN LO QUE PERJUDICA A
QUIEN LA HACE.
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La circunstancia alegada por unos trabajadores de que al confesar
que renunciaron a su trabajo, agregaron que fueran coaccionados
para ello, por lo que la responsable debié haber analizado la
confesion en este aspecto, carece de eficacia, porque la confes:on
solo prueba en lo que perjudica a quien la hace, méas no en lo que\/
le favorece.>>

Asi como la sustentada por la propia Sala de ra@a
consultable con el numero de registro electrénico 2765(%/, isible
en pagina 42, del Semanario Judicial de la Fed c@s olumen
XVIl, Quinta Parte, Sexta Epoca, cubro rubroy te)?t/&syn:

<<CONFESION, PRUEBA DE. b@

La prueba confesional solamente eficacia en cuanto
perjudica a quien la hace, porque es o que la propia confesion
no puede favorecer al autor dwa.>>” [Visible a fojas 305 a

310 vuelta del Tomo Il del expa'ente principal]

Como puede obser\ng es equivoco que la Sala de origen
no haya tomado ideracion las preguntas efectuadas por
la autoridad d ebaola en lo principal sobre la prueba pericial,
al contrario @a una de sus preguntas fueron reproducidas asi

como Té\?‘ggrfuesta del perito sobre cada unas de ellas, sin que
re§§5 n suficientes para restar valor al dictamen pericial

Q

emostrar la deficiencia o inexactitud del dictamen pericial, no

do, por lo que el hecho de que no se haya alcanzado a
C)\ quiere decir que no se haya tomado en cuenta.

<

A Por lo que nuevamente se parte de premisas falsas la
inconformidad planteada en la apelacion sin  aportar
argumentos que desvirtlen lo razonado por la Sala de origen
sobre la valoracién efectuada a la prueba pericial, sino
solamente se limitd la apelante a reiterar sus alegatos en esta via
de apelacion como puede verse a continuacion parte de esta
reiteracion:

ALEGATOS RECURSO DE APELACION

Ahora bien, al adentrase al estudio del | Ahora bien, al adentrase al estudio del
dictamen rendido por el Arg. José Luis | dictamen rendido por el Arg. José Luis
Valencia Remus, nos encontramos que | Valencia Remus, nos encontramos que
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éste hace referencia al Manual de
Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria de
la Ciudad de México, para efecto de
emitir su dictamen, dado que no existe
normativa aplicable suficiente en el
Estado de Coahuila para determinar el
valor mercado del inmueble en
comento. [Visible en foja 256 del Tomo
Il del expediente principal]

éste hace referencia al Manual de
Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria de
la Ciudad de México, para efecto de
emitir su dictamen, dado que no existe
normativa aplicable suficiente en el
Estado de Coahuila para determinar el
valor mercado del inmueble en
comento. [Visible en foja 024 del Toca
de apelacién]

No debe pasar desapercibido por esta
autoridad que el inmueble al que se

hace referencia ******** propiedad de
la moral actora, es una EMPRESA EN
FUNCIONAMIENTO, pues el propio

perito establece que existe una planta
de cemento de dicho inmueble, y es

de conocimiento publico que la
FHIXXXEXen  cualquiera de  sus
denominaciones conocidas
publicamente, es una empresa

cementera de las mas importantes a
nivel nacional e internacional, pues
incluso cotiza en la bolsa de valores.
[Visible en foja 0256 del Tomo I del
expediente principal]

No debe pasar desapercibido por esta

autoridad que el inmueble al que se/|

ek ok e ok ok ok Ok

hace referencia propiedad de

la moral actora, es una EMPRE
FUNCIONAMIENTO, pues el

perito establece que existe una ta
de cemento de dicho.i %Le, y es
de conocimiento pukgq que la

de

en cualguie

denominaciones\Q conocidas

publicamente, una empresa
cement «@. mas importantes a
nivel rfacionak’e internacional, pues
incluso en la bolsa de valores.
Q/Q en foja 024 del Toca de

Sus

cion]

&

Ahora bien, el perito Arg. José L

Valencia Remus omite realizar un

andlisis y determinar el V. R

COMERCIAL del inmueble .ob' ml

juicio, tomando en consig {:Dl\ la

funcionalidad de la a en
-

comento, asi como{s juinaria y

demés activos g €fan ingresos a
la empresa en cuegtion, para asf llegar
O

a un VALOR RCIAL razonable
que pudijese\ téner el inmueble a
momento mitirse su avallo, no
obsta el propio Manual de

Pro entos y Lineamientos
Té (\lios de Valuacidon Inmobiliaria al
ol | perito refiere haberse basado
ara la emision del dictamen,
establece, en su ficha Técnica 3, que
para la estimacion del Valor de
Terreno, se deben considerar los
Principio Econdmicos que lo rigen, asi,
si los usos del terreno generan
ingresos, el anélisis debe determinar
cuales son los que producen ingresos
o rendimientos iguales o mayores a a
cantidad necesaria para satisfacer los
gastos de operacidn, obligaciones
financieras y amortizaciéon de capital,
ya que en el propio dictamen se
establece que parte de la superficie

del inmueble con clave catastral
FrEEE estd compuesto de
caracteristicas extractil cerril,

empleado por la empresa para la
realizacion de  sus  actividades
econdmicas. [Visible en foja 256 del
Tomo Il del expediente principal]

Ahbra bien, el perito Arg. José Luis
NValencia Remus omite realizar un
anélisis 'y determinar el VALOR
COMERCIAL del inmueble objeto del
juicio, tomando en consideracion la
funcionalidad de la empresa en
comento, asi como su maquinaria y
demés activos que generan ingresos a
la empresa en cuestion, para asi llegar
a un VALOR COMERCIAL razonable
que pudiese tener el inmueble a
momento de emitirse su avallo, no
obstante que el propio Manual de
Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria al
que el perito refiere haberse basado
para la emisién del dictamen,
establece, en su ficha Técnica 3, que
para la estimacion del Valor de
Terreno, se deben considerar los
Principio Econdmicos que lo rigen, asi,
si los usos del terreno generan
ingresos, el andlisis debe determinar
cuales son los que producen ingresos
o rendimientos iguales o mayores a a
cantidad necesaria para satisfacer los
gastos de operacion, obligaciones
financieras y amortizaciéon de capital,
ya que en el propio dictamen se
establece que parte de la superficie

del inmueble con clave catastral
FrERR esté compuesto de
caracteristicas extractil cerril,

empleado por la empresa para la
realizaciéon de  sus  actividades
econdmicas. [Visible en foja 024 del

Toca de apelacién]
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Es entonces que el perito Arg. José | Es entonces que el perito Arg. José
Luis Valencia Remus emite un | Luis Valencia Remus emite wun
dictamen que no es idéneo y por lo | dictamen que no es idéneo y por lo
tanto ineficaz para establecer el | tanto ineficaz para establecer el
VALOR COMERCIAL del inmueble, | VALOR COMERCIAL del inmueble, %
gue nos ocupa, pues en este omite | que nos ocupa, pues en este omite/\/
realizar un anélisis de las cuestiones | realizar un anélisis de las cuestio
financieras y  econdémicas  que | financieras y  econdmicas ’®
impactan el valor de la empresa | impactan el valor de la er%

ek ol sk ok ok ok ok 3 3 ok % %k e

cementera denominada que | cementera denominada

se encuentra en funcionamiento | se encuentra % amiento
dentro del predio en comento. [Visible | dentro del pred|o n to. [Visible
en foja 256 del Tomo Il del expediente | en foja 024 del Toca dédpelacion]

principal]

Por economia procesal, no se rep c@en en su totalidad los
mismos argumentos expuestos ta@n los alegatos como en
el recurso de apelacién, sin e \990, es de decirse que resulta
inexacto que no an tomado en cuenta sus
consideraciones sin (ﬁf{mas fueron contestadas a través del
cuestlonamle v por el perito sin que la demandada
desvirtuara sus gumentos con los medios de conviccién

idoneos, chstf lo demostraran, asi como de la sentencia

im x se puede observar que estos también fueron

Q@ndidos de la manera siguiente:

|
CSQ “Asi, se advierte que por una parte la legislacion aplicable en

Coahuila de Zaragoza emplea de forma indistinta el enunciado
“valor comercial” y la referencia de “valor mercado”, esto es, para
referirse al precio de bienes que se encuentran en el comercio, sin
que de la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado de
Coahuila de Zaragoza se advierta dispositivo alguno que justifique
distinciéon alguna entre el concepto de “valor comercial” y “valor
mercado”, por lo que resulta aplicable el principio juridico que
establece que, donde la ley no hace distincion, no debe hacerse
distingo.

No es obice la argumentacion plasmada por las autoridades
demandadas en sus alegatos, pues por una parte, su estimacion
parte de un distingo no autorizado por la Ley, esto al sostener que
el articulo 133 de la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado
de Coahuila de Zaragoza, establece que el valor catastral debe ser
equiparable al “valor comercial”y no asi'a su “valor mercado”, pues
soslaya que el numeral 140 del mismo cuerpo normativo hace
mencion del “valor mercado” en los mismos términos plasmados
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en el numeral 133, esto es, que el valor catastral de los predios
debe ser equiparable a dicho valor.

[...]

Por lo anterior es que es dable concluir que las autoridades
demandadas pretenden hacer una diferenciacion entre la
expresion “valor mercado” y “valor comercial” que no encuentra
soporte en la Ley del Instituto Registral y Catastral del Estado de
Coahuila de Zaragoza, ni en los criterios sustentados por el Alto
Tribunal.

[...]
Amén de que la parte demandada insiste en realizar un distingo

entre el enunciado “valor mercado” y “valor comercial”, | @
como ya se dijo, no se encuentra contemplado por la /egi% 5
municipal de Torredn, o estatal de Coahuila de Zaragoza

por el contrario, dichas acepciones son.% eadas
indistintamente, mismo criterio que es sustentad po enodela
Suprema Corte de Justicia de la Nacion de ¢ Q@ dad con los
criterios ya transcritos en lineas que antecede

En las relatadas condiciones, la parte< de dada no consiguié
desvirtuar el valor probatorio de la pru pericial de la intencién
de la parte actora, por lo que considerarse apta para
establecer el valor de meyca o comercial del inmueble
propiedad de la parte actoras\ubicado en Boulevard Laguna Sur
ndmero 1811, fraccionamigqto Loreto, en el municipio de Torredn,
Coahuila de Zaragoza, GQ;A ciéndose que su valor para los afios
dos mil d/ecmueve il veinticuatro es el siguiente:

A_QQ \V Valor mercado
o Pr——
‘ (\20?0 RERFAF AR
. ‘O\ 2021 Pr—
‘( C)\" 5022 P
\ l\ 2023 kA
kv 2024 Rk Rk

Ahora bien, debe decirse que el dictamen pericial, y la
determinacion del valor del predio objeto de pago del impuesto
predial, beneficia a la parte demandada, esto en virtud del
principio de adquisicion procesal.

[...]

Lo anterior es asi toda vez que, de la prueba pericial en valuacién
se advierte que el valor correspondiente al predio objeto de pago
de impuesto predial, propiedad de la parte actora, es superior al
valor que fue asignado y con el que fueron cubiertas las
contribuciones de Impuesto Predial para los afos dos mil
diecinueve a dos mil veinticuatro, como se corrobora de los
estados de cuenta exhibidos por las partes?’, referenciados en la
siguiente tabla:

2" Por la parte actora, visibles a fojas 176, 178, 180, 182, 184y 186, Tomo .

Po
40

r las autoridades demandadas visibles en fojas 403, 404, 405, 406, 407 y
8, Tomo .

o
3V

@9
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SE OMITE TABLA

En correlaciéon, ambas partes exhibieron los recibos de pagoé\/
impuesto predial a cargo de la parte actora: q

SE OMITE TABLA /\;b

™

Asi, se obtiene que el valor catas, ilizado para calcular el pago
del impuesto predial para /oha\% dos mil diecinueve a dos mil
veinticuatro es inferior al ?& asignado por el perito de la

intencion de la parte <ctor su dictamen pericial en valuacion,
lo que se ilustra en seg

Afio / \\x Valor catastral Valor avalio
2019 TN ) $800,432,709.35
2020 )y $897,041,773.47
2021\~ $939,793,488.36
| $951,765,689.23
™ \29% $1,022,557,095.77 HrkrEA
2024 $1,073,657,349.49 | *wwwwsv

\OQprincipal]

"[Visible en fojas 308 a 313 vuelta del Tomo Il del expediente

En tal sentido, al solamente reiterar sus mismos

planteamientos de su escrito de alegatos que le fueron
respondidos a través del cuestionario efectuado al perito en la
audiencia de desahogo probatorio, sin que sus argumentos
restaran valor probatorio al dictamen, por lo que el valor
comercial o de mercado planteado en este desahogo pericial

resultd vélido.

En tal sentido, la apelante no desvirtio ni controvirtid

frontalmente lo resuelto por la Primera Sala de este Organo
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Jurisdiccional, al precisar que no existe una distincion entre

valor de mercado y comercial ni en la legislacién municipal de

Torredn, Coahuila de Zaragoza, ni en la Ley del Instituto fb
Registral y Catastral de esta misma entidad federativa, tal y O/\/
como lo pretendian hacer valer las autoridades demandadas en qu

>

el juicio contencioso administrativo, por lo que dicho aspecto
quedd consentido, asi como, tampoco se pronuncid sobre el
beneficio que le produjo el dictamen pericial media e@
principio de adquisicion procesal sobre el valor del %n le
asignado con el determinado en el dictamen per@k
Q

Por lo tanto, al ser por una parte una @@écién el agravio
TERCERO de los alegatos que fueron\presentados en el juicio
contencioso administrativo y al Ro trovertir los argumentos

N

planteados en la sentencia/&
INOPERANTE por una part‘e@INFUNDADO por otra.

\\(J

Una vez analiZa os motivos de disenso se concluye que

nada, este agravio resulta

la resolucion Qtrovertida se encuentra debidamente fundada
y motivadage conformidad con la Ley del Procedimiento
Contentigso Administrativo para el Estado de Coahuila de

@oza, por los razonamientos expresados en esta sentencia.

Resultando aplicable las tesis jurisprudenciales ndmero
Ta./J. 81/2002, 1.40.A. J/43 y VI.20. J/43 de la Novena Epoca
sustentadas por la otrora Primera Sala de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacion, el Cuarto Tribunal Colegiado en Materia
Administrativa del Primer Circuito y por el Segundo Tribunal
Colegiado del Sexto Circuito, publicadas en el Semanario

Judicial de la Federacidn, que a la letra expresan lo siguiente:

“CONCEPTOS DE VIOLACION O AGRAVIOS. AUN CUANDO
PARA LA PROCEDENCIA DE SU ESTUDIO BASTA CON EXPRESAR
LA CAUSA DE PEDIR, ELLO NO IMPLICA QUE LOS QUEJOSOS O
RECURRENTES SE LIMITEN A REALIZAR MERAS AFIRMACIONES
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SIN FUNDAMENTO. El hecho de que el Tribunal Pleno de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacion haya establecido en su
jurisprudencia que para que proceda el estudio de los conceptos
de violacién o de los agravios, basta con que en ellos se exprese
la causa de pedir, obedece a la necesidad de precisar qugr\/
aquéllos no necesariamente deben plantearse a manera
silogismo juridico, o bien, bajo cierta redaccion sacramenta

ello de manera alguna implica que los quejosos o recur, e
limiten a realizar meras afirmaciones sin sustento o fundamento,
pues es obvio que a ellos corresponde (salvo 168 supuestos
legales de suplencia de la queja) exponer raz amente el
porqué estiman inconstitucionales o ilega los actos que
reclaman o recurren. Lo anterior se co% con el criterio
sustentado por este Alto Tribunal en el _sentilo de que resultan
inoperantes aquellos argumentos qu tacan los fundamentos
del acto o resolucién que con ellos prétehde combatirse.” Registro
digital: 185425 Instancia: Primer, @ Novena Epoca Materias(s):
Comun Tesis: 1a./J. 81/200 ente: Semanario Judicial de la
Federaciéon y su Gaceta. T |, diciembre de 2002, pagina 61
Tipo: Jurlsprudenaa

”FUNDAMEN MOTIVACION EL ASPECTO FORMAL DE
LA GARA FINALIDAD SE TRADUCEN EN EXPLICAR,
JUSTIFICA BILITAR LA DEFENSA Y COMUNICAR LA
DECISIONAE| conten/do formal de la garantia de legalidad
prevista el articulo 16 constitucional relativa a la

funGX aciéon y motivacion tiene como propdsito primordial y
rx@ e el justiciable conozca el "para qué" de la conducta de la
‘gﬁ dad, lo que se traduce en darle a conocer en detalle y de

nera completa la esencia de todas las circunstancias y
condiciones que determinaron el acto de voluntad, de manera que

| sea evidente y muy claro para el afectado poder cuestionar y
: O controvertir el mérito de la decision, permitiéndole una real y
\ auténtica defensa. Por tanto, no basta que el acto de autoridad

apenas observe una motivacion pro forma pero de una manera
A@ incongruente, insuficiente o imprecisa, que impida la finalidad del

conocimiento, comprobacion y defensa pertinente, ni es véalido
exigirle una amplitud o abundancia superflua, pues es suficiente la
expresion de lo estrictamente necesario para explicar, justificar y
posibilitar la defensa, asi como para comunicar la decision a efecto
de que se considere debidamente fundado y motivado,
exponiendo los hechos relevantes para decidir, citando la norma
habilitante y un argumento minimo pero suficiente para acreditar
el razonamiento del que se deduzca la relacion de pertenencia
l6gica de los hechos al derecho invocado, que es la subsuncion.”
Registro digital: 175082 Instancia: Tribunales Colegiados de
Circuito Novena Epoca Materias(s): Comun Tesis: 1.40.A. J/43
Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta. Tomo
XXIll, Mayo de 2006, pagina 1531 Tipo: Jurisprudencia
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“FUNDAMENTACION Y  MOTIVACION. La debida

fundamentacion y motivacion legal, deben entenderse, por lo

primero, la cita del precepto legal aplicable al caso, y por lo

segundo, las razones, motivos o circunstancias especiales que

llevaron a la autoridad a concluir que el caso particular encuadra /\:b‘
en el supuesto previsto por la norma legal invocada como O

fundamento.” Registro digital: 203143 Instancia: Tribunales q

Colegiados de Circuito Novena Epoca Materias(s): Comun Tesis:
VI.20. J/43 Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su
Gaceta. Tomo lll, marzo de 1996, pagina 769 Tipo: Jurisprudenci/\;b

Por lo anteriormente expuesto y fundado conform Qd
dispuesto por los articulos 10, apartado B, fraccion VI|~41,y 43
de la Ley Orgénica del Tribunal de Justicia Admfkﬁativa de
Coahuila de Zaragoza, asi como 98 de la Ley Wocedimiento
Contencioso Administrativo para el t@ e Coahuila de
Zaragoza, el Pleno de la Sala Superiokdel Tribunal de Justicia
Administrativa de Coahuila de Z&Sa??a, resuelve:

N

PUNTO./RESOLUTIVO:
'\\CJ
UNICO: Se CON‘@@\ la sentencia apelada en los autos de la
toca cuyo numero se encuentra precisado al rubro, dictada por
E Prirrleﬁ la en Materias Fiscal y Administrativa del Tribunal
de JL%\ISIa Administrativa de Coahuila de Zaragoza, en el

&?&iente de origen al rubro indicado, por las razones,

tivos y fundamentos expuestos en esta sentencia. - - - - - - - -

NOTIFIQUESE conforme a derecho, con testimonio de esta
resolucién; publiquese, andtese en el libro de gobiernoy en la
estadistica de este tribunal, vuelvan los autos al lugar de su

procedenciay, en su oportunidad archivese este toca.

Asi, por unanimidad de votos, lo resolvié y firma el Pleno de la
Sala Superior del Tribunal de Justicia Administrativa del Estado
de Coahuila de Zaragoza, integrado por los magistrados JESUS
GERARDO SOTOMAYOR HERNANDEZ, MARIA YOLANDA
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CORTES FLORES, ALFONSO GARCIA SALINAS, SANDRA LUZ
RODRIGUEZ WONG y SANDRA LUZ MIRANDA CHUEY ante la
Licenciada IDELIA CONSTANZA REYES TAMEZ, Secretaria rb
General de Acuerdos, que autoriza y da fe. Doy fe. ------------- O/\/

JESUS GERARDO SOTOMAYOR HERNA’NDE{Q} b

Magistrado Presidente /\;b

MARIA YOLANDA CORTES F@ S
Magistrada

O
ALFONSO G%gﬁ\llA SALINAS

I\@ls rado
SAN gUfRODRfGUEz WONG
&B Magistrada
ANDRA LUZ MIRANDA CHUEY

.\\(J Magistrada
O

Q IDELIA CONSTANZA REYES TAMEZ
Q Secretaria General de Acuerdos

ESTA FOJA FORMA PARTE DE LA RESOLUCION DEL RECURSO DE
Q) APELACION CORRESPONDIENTE AL TOCA RA/SFA/045/2025 DERIVADO
A DEL EXPEDIENTE DEL JUICIO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO AL
RUBRO INDICADO RADICADO ANTE LA PRIMERA SALA EN MATERIAS
FISCAL Y ADMINISTRATIVA DEL TRIBUNAL DE JUSTICIA ADMINISTRATIVA
DE COAHUILA DE ZARAGOZA. - = -~ = == == e e

Dania Guadalupe Lara Arredondo, Secretario de Acuerdo y Trédmite de la Tercera Sala
en Materia Fiscal y Administrativa del Tribunal de Justicia Administrativa de Coahuila de
Zaragoza, hago constar y certifico: que en términos de lo previsto en los articulos 34
fraccion VI, 58 y 68 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién Pdblica para
el Estado de Coahuila de Zaragoza, en esta versidén publica se suprime la informacién
considerada como reservada o confidencial que encuadra en el ordenamiento
mencionado y en las disposiciones aplicables. Conste.
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